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Abstrakt 
Předmětem diplomové práce je stanovení hodnoty věcného břemene průchodu a průjezdu přes 
pozemek jiného vlastníka. Hodnota věcného břemene bude stanovena na dobu neurčitou, na 
dobu trvání 20 let a na dobu života oprávněného. Bude vypočítána cena obvyklá a cena 
administrativní. Teoretická část je zaměřena na objasnění pojmu věcné břemeno, jeho 
možnosti vzniku, zániku a změn, a dále je uvedena problematika oceňování věcného břemene. 
V návrhové části je řešen konkrétní průchod a průjezd z hlediska užitku oprávněného a ztráty 
povinného. 
Abstract 
The subject of this thesis is to determine the value of the easement of way over the land of 
another owner. The value of the easement will be established for an indefinite period, the 
duration of 20 years and for the life of the creditor. It will be calculated current price and 
official price. The theoretical part is concentrated on clarifying the concept of an easement, 
the possibility of the constitution, termination and changes, hereinafter referred to problems of 
valuation of the easement. In the project part is solved the specific passage in terms of 
benefits warrantee and losses liable party. 
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ÚVOD 
Diplomová práce se zabývá oceněním věcného břemene průchodu a průjezdu přes 
pozemek jiného vlastníka, a to jak na dobu určitou, tak i na neurčitou. Věcné břemeno patří 
mezi věcná práva k věci cizí, protože omezuje vlastníka nemovité věci ve prospěch jiného tak, 
že vlastník je povinen něco strpět (pati) nebo něčeho se zdržet (omittere). V současném právu 
navíc může zahrnovat, na rozdíl od dříve používaného pojmu služebnost, i omezení 
spočívající v povinnosti něco konat (facere), což byla dříve tzv. reálná břemena. Právním 
předpisem, který upravuje věcná břemena, jejich vznik, obsah či zánik je občanský zákoník. 
[23] 
Práce je rozdělena na 2 části – teoretickou a návrhovou. Teoretická část se zabývá 
životním cyklem věcných břemen, základními pojmy oceňování a vyznačování věcných 
břemen v katastru nemovitostí. Za stěžejní kapitolu lze pokládat problematiku oceňování 
věcných břemen jak pro stanovení ceny obvyklé, tak i administrativní. Návrhová část aplikuje 
poznatky z části teoretické na výpočet konkrétního věcného břemene průchodu a průjezdu 
přes cizí pozemek v různých alternativách. Důležitým bodem je určení užitku oprávněného a 
ztráty povinného, jelikož věcné břemeno znehodnocuje pozemek povinného, a tudíž je třeba 
vyčíslit jeho ztrátu. 
Ne každý pozemek ve vlastnictví soukromé osoby má snadný přístup přímo z obecní 
či státní komunikace. Z charakteru krajiny, průběžného dělení a scelování pozemků a ze stavu 
hustoty komunikací v daném místě často vyplývá, že chce-li se vlastník dostat na svůj 
pozemek, nemá jinou možnost než využít pozemku jiného vlastníka a přejít, popřípadě přejet 
přes něj. Často se pak můžeme z médií dozvědět o případech, kdy majitel pozemku, jenž je 
jediným možným přístupem k pozemku druhému, všemožně znesnadňuje a znemožňuje 
majitelům sousedního pozemku přejezd přes jeho nemovitost. Z tohoto důvodu je zde nutnost 
zřídit věcné břemeno průchodu a průjezdu, čímž se zabývá tato diplomová práce.  
Není-li vlastník stavby současně vlastníkem přilehlého pozemku a přístup vlastníka ke 
stavbě nelze zajistit jinak, může se tento vlastník obrátit na soud a ten zřídí věcné břemeno ve 
prospěch vlastníka stavby spočívající v právu cesty přes přilehlý pozemek. Jak již bylo 
zmíněno, věcné břemeno jako věcně právní vztah může vzniknou i na základě písemné 
smlouvy mezi oběma vlastníky, kde si mohou dohodnout, kudy bude moci vlastník budovy 
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přecházet či přejíždět přes cizí pozemek a další podmínky. Nedohodnou-li se oba vlastníci 
jinak, je povinen oprávněný subjekt (vlastník stavby) nést přiměřené náklady na zachování a 
opravy cesty. Užívá-li však tuto cestu také vlastník pozemku, nesou náklady oba společně. 
[19] 
Z výše uvedeného vyplývá, že problematika věcných břemen není jednoduchá a je 
třeba přesně definovat obsah a rozsah věcného břemene, oprávněné osoby a způsob podílení 
se na nákladech opravy a údržby. Důležitou roli hraje i to, zda je břemeno věcné, nebo osobní. 
Věcné břemeno, jak již lze vyčíst ze samotného označení, je právem, které se váže na určitou 
nemovitost – je tedy u této nemovitosti zapsáno i v katastru nemovitostí a jako takové 
přechází na nového vlastníka společně s přechodem vlastnictví k nemovitosti. Změna 
oprávněného ani povinného subjektu není tedy právně významná pro další existenci věcného 
břemene - subjektem práva cesty se stává právní nástupce původního oprávněného a 
povinným z věcného břemene právní nástupce původního povinného. Jestliže se jedná o 
osobní břemeno, tak to je vázáno přímo na konkrétní jmenovitě určenou osobu a trvá pouze za 
jejího života. Výkon osobního břemena si už nemohou nárokovat další osoby. 
Tato práce slouží pro komplexní přehled o oceňování věcných břemen průchodu a 
průjezdu v několika variantách. I přes složitý výklad v zákonných předpisech a složitý postup 
při samotném ocenění nabízí tato práce souhrn informací, které by čtenáře na toto téma mohly 
zajímat. 
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1.  TEORETICKÁ ČÁST 
 
1.1   Věcné břemeno 
Termín „věcné břemeno“ se v právním jazyku běžně používá v několika významech. 
Jednak - fakticky v objektivním smyslu - se rozumí věcnými břemeny právní institut, jednak – 
v subjektivním smyslu – povinnost určitého subjektu. Navíc se termín „věcné břemeno“ 
používá pro označení právního vztahu. Neprávnickou veřejností bývá nepřesně za věcné 
břemeno považováno vše, co zatěžuje nebo omezuje vlastníka (např. také předkupní právo, 
zástavní právo). [1] 
Vlastní pojem „věcné břemeno“ upravuje i občanský zákoník. 
§ 151n 
(1) Věcná břemena omezují vlastníka nemovité věci ve prospěch někoho jiného tak, že je 
povinen něco trpět, něčeho se zdržet, nebo něco konat. Práva odpovídající věcným 
břemenům jsou spojena buď s vlastnictvím určité nemovitosti, nebo patří určité osobě. 
(2) Věcná břemena spojená s vlastnictvím nemovitosti přecházejí s vlastnictvím věci na 
nabyvatele. 
(3) Pokud se účastníci nedohodli jinak, je ten, kdo je na základě práva odpovídajícího 
věcnému břemeni oprávněn užívat cizí věc, je povinen nést přiměřené náklady na její 
zachování a opravy; užívá-li však věc i její vlastník, je povinen tyto náklady nést podle míry 
spoluužívání. 
Tab. č. 1.1   Pojem věcné břemeno dle OZ  [11] 
 
Věcné břemeno má široký rozsah možnosti použití, má však i své mantinely. Proto je 
potřebné si čas od času něco o něm připomenout. Lze konstatovat, že věcné břemeno se 
zřizuje tehdy, není-li možné nebo vhodné předmět zájmu řešit standardními majetkoprávními 
nástroji, např. výkupem nebo nájmem. Výrazný význam věcného břemena pro sousedská 
práva spočívá v tom, že právě prostřednictvím těchto břemen se může řešit celá řada situací 
mezi vlastníky sousedních nemovitostí. 
Právo odpovídající věcnému břemenu musí mít opakující se charakter, musí být tedy 
uplatňováno a využíváno buď nepřetržitě (např. provozování dosavadní činnosti v převáděné 
11 
 
budově) nebo vícekrát v intervalech, které mohou, ale nemusí mít pravidelnou periodicitu. 
Předmětem věcného břemena tedy nemohou být práva, u nichž nejde o opakovaný výkon. [3] 
1.2   Povinný a oprávněný 
Věcná břemena jsou především materiálním vztahem či souhrnem vztahů, 
umožňujících využívání užitné hodnoty věci patřící vlastnicky jinému subjektu. Věcně právní 
povaha věcných břemen spočívá v sepětí jejich obsahu (práv a povinností z nich 
vyplývajících) s vlastnickým právem k věci. Věcně právní účinky jsou spojeny s věcí a 
přecházejí tedy na každého nabyvatele věci. Jinak řečeno: každý vlastník věci zatížené 
věcným břemenem je povinen toto břemeno trpět a každý vlastník věci oprávněné z věcného 
břemena je oprávněn toto právo vykonávat. Věcné břemeno i právo jemu odpovídající se tedy 
přenášejí na právní nástupce vlastníků věcí. 
Povinným nebo též povinnou osobou je fyzická nebo právnická osoba, která je 
vlastníkem příslušné (zatížené) nemovitosti nebo jiným oprávněným z právních vztahů 
k nemovitostem a která je povinna strpět uplatňování práv odpovídajících věcným břemenům. 
Povinným je každý vlastník nemovitosti, takže povinnost strpět věcné břemeno přechází na 
právní nástupce ve vlastnictví nemovitosti. 
Oprávněným nebo též oprávněnou osobou je konkrétně určená fyzická nebo 
právnická osoba, v jejíž prospěch se věcné břemeno zřizuje. Její označení v listinách jako 
podkladech pro zápis do katastru nemovitostí je závislé na základním rozlišení věcných 
břemen, totiž na skutečnosti, zda jde o věcné břemeno in rem nebo o věcné břemeno in 
personam. [3] 
1.3   Druhy věcných břemen 
Jak již bylo uvedeno, věcná břemena se ve vztahu k oprávněnému rozlišují na: 
a) věcná břemena in rem 
Jde o takovou skupinu věcných břemen, kde je subjektem oprávnění vždy vlastník 
věci. Z povahy tohoto druhu vyplývá, že změna oprávněného subjektu není právně relevantní 
ve vztahu k další existenci věcného břemena a subjektem práva korespondujícího věcnému 
břemenu se stává sukcesor původního oprávněného. [1] 
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Typickým znakem věcných břemen působících in rem je skutečnost, že změna subjektu 
oprávnění nemá vliv na jeho existenci a to z důvodu, že je pevně spojeno s nemovitostí, 
nikoliv s osobou oprávněného. [4] 
 
b) věcná břemena in personam 
U druhé skupiny věcných břemen je oprávněný subjekt určen zcela konkrétně a 
oprávnění svědčí pouze jemu. Proto je existence tohoto druhu věcných břemen spojena 
s existencí oprávněného subjektu. S jeho zánikem (smrtí fyzické osoby, zánikem právnické 
osoby) zaniká také věcné břemeno. Příkladem takového věcného břemene je právo 
bezplatného bydlení, které bývá zřizováno ve prospěch rodinného příslušníka povinného. 
 
Věcná břemena působící in personam uspokojují zájmy individualizovaného subjektu, 
zatímco věcná břemena působící in rem úzce souvisejí s objektivní možností realizace užitné 
hodnoty této věci – jsou tedy zřizována k uspokojení zájmů, které bude mít každý vlastník 
této věci. Proto také tato věcná břemena mají trvalý charakter a jsou zřizována zpravidla jako 
časově neomezená (stanovení doby trvání věcného břemene nebo vázání účinků na 
rozvazovací podmínku jsou proto výjimkami). [1] 
Jiné dělení věcných břemen bere na zřetel jejich obsah, s důrazem na rozdíly v povinnosti 
zavázané osoby (vlastníka zatížené věci). Podle tohoto diferenciačního kritéria lze rozdělit 
věcná břemena na: 
a) věcná břemena s povinností konat 
Vlastník věci zatížené je povinen uskutečnit určité konání ve prospěch oprávněné 
osoby, ať už osoby individualizované, nebo osoby, která je vlastníkem jiné věci. Prospěch 
oprávněné osoby spočívá v tom, že povinný subjekt jí poskytuje určité plnění, především 
určité úkony, v současné době však opět nabývá na významu poskytování peněžitých nebo 
naturálních dávek. 
 
b) věcná břemena s povinností zdržet se 
Vlastník zatížené věci je povinen zdržet se určitého chování, které by mu jinak 
příslušelo z titulu vlastnického práva; tímto je vlastník věci zatížené omezen v realizaci 
vlastnického práva , přesněji vyjádřeno v realizaci užitné hodnoty věci. Osoba oprávněná 
aktivně neužívá cizí věc, ale má prospěch z toho, že vlastník zatížené věci je ve svém chování 
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omezen, a tím jsou rozšířeny možnosti realizace užitné hodnoty vlastní věci. Např. povinnost 
vlastníka zdržet se výstavby plotu nad určitou výšku. 
 
c) věcná břemena s povinností trpět 
Vlastník věci zatížené je povinen strpět určité chování oprávněné osoby. Takovým 
chováním oprávněná osoba bezprostředně a aktivně využívá užitnou hodnotu věci zatížené. 
Typickým příkladem je právo průchodu, průjezdu, čerpání vody. [1] 
1.4   Životní cyklus věcných břemen 
1.4.1  Možnosti vzniku 
Pod vznikem věcných břemen je třeba rozumět případy, kdy věcné břemeno vzniká 
původně (originárně). Vedle vzniku je však vhodné rozlišovat i nabytí věcných břemen, kam 
spadají situace, kdy se určitá osoba stává subjektem již existujícího právního vztahu věcného 
břemena – typicky při změně věcného břemena v subjektech, což představuje odvozený 
způsob nabytí. [1] 
Ustanovení § 151 občanského zákoníku s využitím § 134 stanovuje způsoby vzniku věcného 
břemena. 
§ 151o 
(1) Věcná břemena vznikají písemnou smlouvou, na základě závěti ve spojení s výsledky 
řízení o dědictví, schválenou dohodou dědiců, rozhodnutím příslušného orgánu nebo ze 
zákona. Právo odpovídající věcnému břemenu lze nabýt také výkonem práva (vydržením); 
ustanovení §134 zde platí obdobně. K nabytí práva odpovídajícího věcným břemenům je 
nutný vklad do katastru nemovitostí. 
(2) Smlouvou může zřídit věcné břemeno vlastník nemovitosti, pokud zvláštní zákon 
nedává toto právo i dalším osobám. 
(3) Není-li vlastník stavby současně vlastníkem přilehlého pozemku a přístup vlastníka ke 
stavbě nelze zajistit jinak, může soud na návrh vlastníka stavby zřídit věcné břemeno ve 
prospěch vlastníka stavby spočívající v právu cesty přes přilehlý pozemek. 
Tab. č. 1.2   Vznik věcného břemene dle OZ [11] 
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Tento výčet způsobů vzniku věcného břemena je taxativní a nelze jej rozšiřovat. Další 
možnosti vzniku by přicházely v úvahu pouze v souvislosti se změnou právní úpravy. 
 
1.4.2   Obsah věcných břemen 
Jak již bylo řečeno, obsahem právního vztahu věcných břemen jsou subjektivní práva 
a povinnosti. 
Subjektivní povinnost vyplývá z vymezení pojmu věcných břemen, jako zákonem 
uložená míra nutnosti určitého chování, přesněji, určená míra nutnosti něco konat, něco trpět 
nebo se něčeho zdržet. Až právní skutečností, jež je právním důvodem vzniku konkrétního 
věcného břemena, je určen přesný obsah věcného břemena jako právního vztahu.Tento obsah 
ovšem musí být v souladu s obecně vymezeným obsahem věcného břemena, v opačném 
případě by byla smlouva sankcionována absolutní neplatností pro rozpor se zákonem. 
Subjektivní povinnosti odpovídá subjektivní právo, které – jako zákonem chráněná 
určitá míra možnosti chování – umožňuje subjektu oprávněnému z věcného břemena 
vyžadovat stanovené chování povinnému subjektu, příp. u některých věcných břemen (podle 
dřívější terminologie u tzv. pozitivních věcných břemen) také určitým způsobem konat, a tak 
bezprostředně uspokojovat své zájmy. [1] 
Obecně platí pro věcná břemena zásada, že oprávnění z nich vyplývající musí co 
nejméně zatěžovat povinného a nemůže být svévolně rozšiřováno. Např. právo cesty nelze 
rozšířit na právo jízdy, aniž by došlo k právní skutečnosti, která by toto rozšíření zakládala. V 
případě pochybností rozhoduje soud či jiné státní orgány ve prospěch oprávněného, přestože 
tato skutečnost není v žádném právním předpise výslovně upravena. [6] 
Rozsah práv a povinností, tj. meze obsahu právního vztahu věcného břemene, není 
obecnou právní normou limitován. Pouze z obecně teoretického vymezení pojmu věcného 
břemene lze odvodit, že obsah má své meze v tom smyslu, že věcné břemeno je omezením 
vlastnického práva, což znamená, že nemůže vést k jeho úplnému vyloučení, resp. k úplnému 
vyloučení možnosti realizace užitné hodnoty příslušné věci. V některých případech však může 
být rozsah dán konkrétněji, např. přímo zákonem, příp. účelem zákona. Nelze připustit 
existenci věcných břemen, jejichž obsah směřuje k obejití jiných právních norem či dobrých 
mravů. [1] 
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1.4.3   Předmět věcných břemen 
Právní teorie rozeznává přímý a nepřímý předmět právních vztahů. 
Přímým předmětem věcných břemen chování je příslušné chování subjektu, uskutečňující se 
v sociálních vztazích umožňujících realizaci užitné hodnoty cizí věci. Lidské chování, jako 
předmět právního vztahu věcného břemena, může – z hlediska povinného subjektu – spočívat 
v těchto formách: 
a) činnost – konání  
b) nečinnost – strpění 
                    - zdržení se  
Tyto formy lidského chování různým způsobem uplatňují v chování oprávněného a povinného 
subjektu. Ze strany oprávněného půjde většinou o konání (právo přechodu, přejezdu), na 
straně povinného většinou o obě formy nečinnosti. [1] 
Jak bylo zmíněno výše, kromě přímého předmětu známe rovněž předmět nepřímý, 
kterým je v případě věcného břemene nemovitost zatížená. Legální vymezení nepřímého 
předmětu občanskoprávních vztahů nalezneme v § 118 OZ, kde je uvedeno: 
 
§ 118 
(1) Předmětem občanskoprávních vztahů jsou věci, a pokud to jejich povaha připouští, 
práva nebo jiné majetkové hodnoty. 
(2) Předmětem občanskoprávních vztahů mohou být též byty nebo nebytové prostory. 
Tab. č. 1.3 Nepřímý předmět věcných břemen dle OZ [11] 
 
a) Nepřímým předmětem může být jen věc v právním smyslu, a to věc nemovitá. V tomto    
smyslu tvoří nepřímý předmět především pozemky a stavby spojené se zemí pevným 
základem.  
Katastrální zákon č. 344/1992 Sb., §27 a) definuje pozemek jako část zemského povrchu 
oddělenou od sousedních částí hranicí územní správní jednotky nebo hranicí katastrálního 
území, hranicí vlastnickou, hranicí držby, hranicí druhů pozemků, popř. rozhraním způsobu 
využití pozemku. [12] 
Stavba je nemovitostí, pokud má fyzickou spojitost s pozemkem, na němž je zbudována, 
avšak jen tehdy, má-li tato spojitost charakter pevného základu, že stavbu nelze bez přerušení 
její podstaty z místa, na němž stojí, odstranit. 
b) Nepřímým předmětem je především ta věc, s níž je spojena povinnost – věc zatížená. 
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c) U věcných břemen působících na straně oprávněné in rem lze rozeznávat další nepřímý 
předmět, jímž je věc oprávněná, s jejímž vlastnictvím je právo odpovídající věcnému břemeni 
spojeno. [1] 
1.4.4   Ochrana věcných břemen 
Ochrana věcných břemen představuje souhrn právních instrumentů, které zajišťují 
řádnou realizaci těch možností, jež jsou subjektům věcného břemena přiznány právními 
normami. Také tyto prostředky mají buď obecnou povahu, tzn. že jsou určeny pro ochranu 
všech, příp. většiny subjektivních práv (a v tomto smyslu i práv odpovídajících věcným 
břemenům), nebo povahu konkrétní, tj. jsou určeny speciálně pro ochranu práv i povinností 
z věcných břemen. 
Nynější občanský zákoník neobsahuje žádné výslovné ustanovení o ochraně práva 
odpovídajícího věcnému břemenu, obdobně jako v přecházejících obdobích. Přitom však 
nelze říci, že by soudy neřešily spory, v nichž se uplatňuje právo vyplývající z věcného 
břemena. Soudní praxe správně poskytuje ochranu i osobám oprávněným z věcných břemen, i 
v těch případech,  kdy žaloba směřuje proti vlastníkovi nemovitosti. Protože ochrana práv 
z věcných břemen nevyplývá přímo z konkrétních právních norem, je třeba ji odvozovat z § 4 
Občanského zákoníku. [1] 
 
1.4.5    Změna věcných břemen 
Změnou právního vztahu věcného břemena lze rozumět změnu některého z prvků 
tohoto právního vztahu. Se zřetelem k obecně traktovaným prvkům právních vztahů lze 
rozlišovat změnu věcných břemen v subjektech, obsahu a předmětu. 
 
a) změna povinného subjektu 
Změnu povinného subjektu ovlivňuje skutečnost, že povinnost věcného břemena je 
spojena vždy s určitým subjektivním právem (s vlastnictvím) k věci. Má tedy „věcně právní“ 
charakter. Z toho plyne závěr, že ke změně subjektu povinnosti nemůže dojít samostatně, ale 
jen jako důsledek změny nositele vlastnického práva k věci. [1] 
Změnou povinného subjektu rozumíme změnu vlastníka nemovitosti. Věcné břemeno na 
nového vlastníka přechází nezávisle na jeho vůli přímo ze zákona. [11] 
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 b) změna oprávněného subjektu 
Při výkladu o změně oprávněného subjektu je potřebné důsledně rozlišovat jednak 
věcná břemena, která na straně oprávnění působí in rem, a jednak věcná břemena, v nichž 
právo působí in personam. 
 
1. in rem 
Právo má také „věcně právní“ charakter. Takže je na místě závěr, že ke změně 
subjektu práva odpovídajícího věcnému břemenu nemůže dojít samostatně, libovolnou 
změnou tohoto subjektu, ale jen jako důsledek změny subjektu vlastnického práva 
k nemovitosti, s nímž je právo odpovídající věcnému břemeni spojeno. Není 
rozhodující, zda ke změně vlastníka dochází převodem, nebo přechodem. 
 
2. in personam 
V tomto případě nemá právo věcného břemena věcněprávní charakter. Naopak, toto 
právo má ryze osobní povahu, v tom smyslu, že je vázáno na určitou osobu (osobní 
povahu těchto práv nelze ztotožňovat s osobní povahou některých nemajetkových 
práv). Z tohoto faktu vyplývá jednoznačný závěr: změna oprávněného subjektu není 
možná. [1] 
 
c) změna obsahu věcného břemene 
Změna existujících práv a povinností jako obsahu věcného břemena je v zásadě možná 
a přípustná. Pouze u některých věcných břemen je změna obsahu omezena nebo vyloučena 
(např. u některých věcných břemen, které vznikly ex lege). Jinak charakter právních vztahů 
věcných břemen nebrání tomu, aby při změně podmínek nedošlo ke změně práv a povinností. 
Obsah věcného břemena, ve srovnání s existujícími poměry, může být rozšířen nebo také 
zúžen (omezen). 
Změna obsahu může nastat na základě dohody, nebo rozhodnutím oprávněného orgánu. 
V obou případech jde o možnost omezit věcné břemeno, což není nic jiného, než určení 
rozsahu práv a povinností, které jsou obsahem věcného břemena, odchylně od původního 
stavu. 
d) změna předmětu věcného břemene 
Vzhledem k povaze věcného břemena je typická změna jeho přímého předmětu možná 
pouze takovým způsobem, kdy dojde  k zániku původního věcného břemena a ke zřízení 
věcného břemena nového. V takovém případě dochází totiž ke změně možností chování 
subjektů právního vztahu. 
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I přesto je však možné zabývat se situacemi, kdy dochází ke změně nepřímého předmětu 
věcných břemen, tj. věcí, s nimiž jsou práva a povinnosti spojena. To platí především o dělení 
a slučování nemovitostí. 
Může docházet ke změnám zatížených nemovitostí, nebo změnám oprávněných nemovitostí. 
[1] 
1.4.6   Způsoby zániku 
Platná právní úprava občanského zákoníku, konkrétně ustanovení § 151 p, uvádí: 
§ 151 p 
(1) Věcná břemena zanikají rozhodnutím příslušného orgánu nebo ze zákona. K zániku 
práva odpovídajícího věcnému břemeni smlouvou je nutný vklad do katastru nemovitostí. 
(2) Věcné břemeno zanikne, nastanou-li takové trvalé změny, že věc již nemůže sloužit 
potřebám oprávněné osoby nebo prospěšnějšímu užívání její nemovitosti; přechodnou 
nemožností výkonu práva věcné břemeno nezaniká. 
(3) Vznikne-li změnou poměrů hrubý nepoměr mezi věcným břemenem a výhodou 
oprávněného, může soud rozhodnout, že se věcné břemeno ze přiměřenou náhradu 
omezuje nebo zrušuje. Nelze-li pro změnu poměrů spravedlivě trvat na věcném plnění, 
může soud rozhodnout, aby se namísto věcného plnění poskytovalo peněžité plnění. 
(4) Patří-li právo odpovídající věcnému břemeni určité osobě, věcné břemeno zanikne 
nejpozději její smrtí nebo zánikem. Věcná břemena zřízená v souvislosti s provozem 
podniku přecházejí při jeho převodu či přechodu na nabyvatele podniku. To platí i 
v případě převodu nebo přechodu takové části podniku, která může být provozována jako 
samostatný podnik. 
Tab. č. 1.4  Způsoby zániku věcných břemen dle OZ [11] 
 
Právní praxe respektuje podstatně širší okruh možnosti zániku věcných břemen. Podle 
převládajícího názoru odborné veřejnosti může věcné břemeno zaniknout některým z těchto 
způsobů: 
Ø písemnou smlouvou 
Ø rozhodnutím oprávněného orgánu 
Ø ze zákona 
Ø splynutím 
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Ø uplynutím doby 
Ø splněním rozvazovací podmínky 
Ø promlčením  [3] 
Specifikem zániku věcného břemene je skutečnost, že – kromě zániku právního vztahu 
– má za následek obnovení původního obsahu subjektivního práva, které bylo věcným 
břemenem omezeno, tj. práva vlastnického. U všech druhů věcných břemen dochází jejich 
zánikem k tomu, že nositel příslušného vlastnického práva může realizovat užitnou hodnotu 
věci v takové míře, v jaké její užívání vlastnické právo umožňuje. Jde o důsledek tzv. 
elasticity vlastnického práva. [1] 
1.5  Cena a hodnota 
Pojmy cena a hodnota rozlišují mezi reálnými projevy trhu ve formě požadovaných, 
nabízených nebo skutečně zaplacených cen a odhady hodnot, které z hlediska určitého 
subjektu (skupiny subjektů) a vymezeného zájmu o objekt kvantifikují užitek z posuzovaného 
majetku nebo služby. [5] 
Cena vyjadřuje požadovanou, nabízenou nebo skutečně zaplacenou částku za zboží nebo 
službu. Částka je nebo není zveřejněna, zůstává však historickým faktem. Může nebo nemusí 
mít vztah k hodnotě, kterou věci přisuzují jiné osoby. 
 
Hodnota není skutečně zaplacenou, požadovanou nebo nabízenou cenou. Je to ekonomická 
kategorie, vyjadřující peněžní vztah mezi zbožím nebo službami, které lze koupit, na jedné 
straně, kupujícími a prodávajícími na druhé straně. Jedná se o odhad. Podle ekonomické 
koncepce hodnota vyjadřuje užitek, prospěch vlastníka zboží nebo služby k datu, k němuž se 
odhad hodnoty provádí. Existuje řada hodnot podle toho, jak jsou definovány (např. věcná 
hodnota, výnosová hodnota, střední hodnota, tržní hodnota apod.), přitom každá z nich může 
být vyjádřena zcela jiným číslem. Při oceňování je proto vždy třeba zcela přesně definovat, 
jaká hodnota je zjišťována. 
Naše legislativa v podstatě nezná rozlišení mezi hodnotou a cenou, rovněž i odborné 
veřejnosti rozdíl mezi těmito výrazy významově splývá – jedná se o vyjádření odhadnuté 
částky (hodnota) a vyjádření realizované částky (ceny).  
Při zpracování ocenění pro účely smluvní nebo pro účely zákonů, které se odvolávají 
na ocenění dle zvláštního předpisu, se hovoří o hodnotě náhrady za zřízení práva 
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odpovídajícího věcnému břemenu -  jedná o cenu nabídkovou nebo cenu sjednávanou (může 
být nazvána i cenou obecnou, pokud platí v širším měřítku, zák. č. 526/1990 Sb., zák. č. 
151/1997 Sb., § 2 odst. 3b), za kterou je možné realizovat náhradu mezi subjekty za vzniklou 
újmu na vlastnických právech. [1] 
1.5.1   Druhy cen 
Cena zjištěná (administrativní, úřední) 
Cena zjištěná podle cenového předpisu, v současné době podle zákona č. 151/1997 
Sb., o oceňování majetku, a prováděcí vyhlášky Ministerstva financí ČR č. 3/2008 Sb., zákon 
o cenách č. 526/1990 Sb., (ve znění zákona č. 183/2006 Sb., zákona č. 151/1997 Sb.) uvádí v 
§ 1 odst. 2: 
Cena je peněžní částka 
a) sjednaná při nákupu a prodeji zboží podle § 2 až 13 nebo 
b) zjištěná podle zvláštního předpisu k jiným účelům než k prodeji. 
(Zvláštním předpisem je zde míněn zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně 
některých zákonů.) [14] 
 
Sjednaná  cena  
Cena vzešlá na základě mezi subjekty, na základě níž se realizuje koupě nebo prodej 
věci, popř. se může jednat o cenu odvozenou ze sjednaných cen; cena sjednaná se může lišit 
od ceny obvyklé i od ceny zjištěné. Omezení horní hranicí podle vyhlášky je zde pouze 
v případě, kdy cena nemovitosti je plně nebo částečně hrazena ze státního rozpočtu, státního 
fondu nebo jiných prostředků státu. [1] 
 
Nabídková cena  
Cena, za kterou prodávající nebo kupující nabízejí prodej nebo koupi věci či služby; 
nabídková cena může být rovněž cenou „vysněnou“ – tedy takovou, za kterou by rád 
prodávající prodal nebo kupující koupil; nemusí být totožná s cenou sjednanou nebo 
obvyklou.[1] 
 
Cena obvyklá, obecná tržní 
Cena, za kterou je možno věc v daném místě a čase prodat nebo koupit. 
Podle § 2 odst. 1 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, se majetek a služba oceňují 
obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný způsob oceňování. Obvyklou cenou se pro 
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účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě 
obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním 
styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu 
vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů 
prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby.  
Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo 
kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména 
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní 
oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního 
vztahu k nim. [13] 
 
1.5.2   Druhy hodnot 
Věcná hodnota (substanční) 
Reprodukční cena věci, snížená o přiměřené opotřebení, odpovídající průměrně 
opotřebené věci stejného stáří  a přiměřené intenzity používání, ve výsledku pak snížená o 
náklady na opravu vážných závad, které znemožňují okamžité užívání věci. [2] 
 
Výnosová hodnota 
Součet diskontovaných (odúročených) budoucích příjmů z nemovitosti. Zjednodušeně 
řečeno jistina, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě uložit, aby úroky z této jistiny byly 
stejné jako čistý výnos z nemovitosti. [2] 
1.6   Oceňování věcných břemen 
Oceňováním věcných břemen se rozumí stanovení hodnoty práva odpovídajícího 
věcnému břemenu. Je třeba zjistit náhradu za věcné břemeno, jakým způsobem ji vypočítat, 
aby byla akceptovatelná oběma stranami, a nebo jak zjistit cenu věcného břemena, aby byly 
splněny požadavky při odvodu daňových povinností. Správné a adekvátní ocenění věcného 
břemene je odpovědný a citlivý úkol. [1] 
1.6.1   Dělení věcných břemen pro účely ocenění 
Z hlediska doby trvání: 
§ věcná břemena navždy trvající 
§ věcná břemena na určitou dobu 
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§ věcná břemena na neurčitou dobu (například břemena zanikající po uplynutí 
rozvazovací podmínky 
§ věcná břemena na zbývající dobu života určité osoby 
 
Z hlediska užitku: 
§ užitek, který věcná břemena přinášejí oprávněnému (dále označeno „VBU“) 
§ závady na nemovitosti povinného (a v důsledku toho snížení její ceny, resp. hodnoty) 
způsobené tím, že na ní váznou věcná břemena (dále označeno „VBZ“) 
 
Z hlediska způsobu (předmětu) ocenění: 
§ určení hodnoty (ceny) věcného břemena 
§ určení hodnoty (ceny) nemovitosti 
 
S ohledem na výše uvedené dělení je nutno přistupovat k ocenění. [1] 
 
1.6.2 Podklady pro ocenění věcných břemen 
Před samotným oceněním práva odpovídajícího věcnému břemenu je nezbytné, aby si 
odhadce zajistil všechny potřebné informace o nemovitosti, na které toto právo vázne. Je 
nutné dbát na to, aby podklady odpovídali skutečnosti (byli hodnověrné a přesné). Jenom v 
takovém případě je možné korektně stanovit cenu věcného břemene váznoucího na dotčené 
nemovitost, aby nedošlo k újmě jak na straně povinného, tak na straně oprávněného. 
Dalšími důležitými náležitostmi při stanovení ceny věcného břemene je jeho detailní 
zadání, používání přesné terminologie a rovněž také vycházení z aktuálně platných a přesných 
písemných a grafických podkladů. Nezbytný výčet těchto podkladů je následovný: 
· Smlouva o zřízení věcného břemene mezi osobou oprávněnou a osobou povinnou. 
· Aktuální výpis z katastru nemovitostí z listu vlastnictví osoby oprávněné 
· Aktuální výpis z katastru nemovitostí z listu vlastnictví osoby povinné 
· Kopie katastrální mapy – aktuální stav 
· Geometrické plány pro vyznačení věcného břemene na části pozemku (grafická i 
písemná část) potvrzené příslušným katastrálním úřadem. [1] 
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1.6.3   Způsob ocenění věcného břemene 
Jelikož se věcné břemeno oceňuje pro různé případy, máme i různé způsoby ocenění. 
Například pro daňové účely se zjišťuje cena věcného břemene podle § 18 zákona č. 151/1997 
Sb., o oceňování majetku, pro soudní dražbu se stanovuje obvyklá hodnota (cena) 
nemovitosti, od níž se odečítají závady, které prodejem v dražbě nezaniknou, a podobně. 
Tato diplomová práce řeší ocenění věcného břemene pro uzavření smlouvy o zřízení 
věcného břemene. Jedná se v podstatě o cenu nabídkovou, která se může stát cenou sjednanou 
mezi dvěma, resp. více smluvnímu stranami, při realizaci těchto cen u obdobných případů se 
může hovořit o obecné (obvyklé) hodnotě (ceně) věcného břemene (jako kompromis mezi 
cenou věcného břemene jako užitkem oprávněné osoby a cenou věcného břemene jako 
závady, která většinou znehodnocuje nemovitost; nemusí se vždy jednat o aritmetický 
průměr) – hovoříme o určení (stanovení) hodnoty náhrady za zřízení práva odpovídajícího 
věcnému břemenu. [1] U ocenění věcných břemen nelze brát v úvahu žádná sociální, 
příbuzenská či věková kritéria zúčastněných osob (povinného či oprávněného). Zjištění ceny 
věcného břemene musí být objektivní. 
1.7   Ocenění věcného břemene jako užitku oprávněného 
Otázka náhrady za omezení související s existencí a zřizování věcného břemene je 
obecně velmi citlivá. Míra omezení v užívání nemovitosti může být vlastníky subjektivně 
vnímána a často jedním z nejdůležitějších bodů vzájemné komunikace mezi oprávněným a 
povinným bývá výše náhrady. [8] 
Předem je třeba uvědomit si, že věcné břemeno není nájem, není zde tedy nájemní 
smlouva a není ani stanoveno nájemné. Vztah vznikne jednorázově, zpravidla za 
jednorázovou úplatu. Úkolem znalce je tedy stanovit, jaká je přiměřená výše této úplaty, aby 
přiměřeně kompenzovala újmu povinného. Zpravidla se bude jednat o částku, která uložena 
na přiměřený úrok by v budoucnu dávala částky, které by po celou dobu trvání břemena 
přiměřeně újmu kompenzovaly. 
Dále je třeba uvědomit si, že je rozdílné ocenění věcného břemene jako takového od 
ocenění nemovitosti, na níž věcné břemeno vázne, a od ocenění nemovitosti, v jejíž prospěch 
je věcné břemeno zřízeno. Užitek oprávněného z věcného břemene je třeba chápat někdy jako 
hodnotu takového práva, které činí nemovitost vůbec uživatelnou, nebo jako určitou 
nadhodnotu k jeho nemovitosti. Užitek oprávněného bude zpravidla stanoven výnosovou 
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hodnotou (přestože při odhadu obvyklé ceny není vyloučeno ocenění nákladové ani žádný 
jiný způsob ocenění). [1] 
1.7.1   Stanovení ročního užitku 
Vztahy pro výnosové ocenění věcného břemene jsou uvedeny v kapitole….., 
problémem bude určit hodnotu ročního užitku. Tato se bude zřejmě případ od případu lišit. Je 
vždy třeba zvážit, jakou výhodu bude mít oprávněný; zde je třeba dávat pozor, aby se 
nepřipočítala i práce a náklady, kterou oprávněný přidá. 
Obecně a zjednodušeně je možno v řadě případů oceňování věcných břemen stanovit 
roční užitek jako obvyklé nájemné v místě, čase a ve vztahu k typu nemovitosti. V prvé řadě 
budeme při výpočtu přednostně vycházet z již uzavřených nájemních smluv, z informací 
poskytnutých místními úřady samosprávy nebo z databází realitních nebo správcovských 
kanceláří. 
Pokud je v dané oblasti obvyklá výše nájemného známa, zajistíme si dostatečný počet 
reprezentantů a je možné přistoupit k oceňování nebo stanovení hodnoty věcného břemena. 
Nevyskytují-li se však v dané lokalitě pronajímané nemovitosti nebo jejich části a 
nejsou k dispozici ani informace o obdobné blízké lokalitě, je třeba při oceňování věcných 
břemen přistoupit k tzv. simulaci nájemného: 
· lze využít Výměry Ministerstva financí ČR řady 01/2013 (nájemné z pozemků 
nesloužících k podnikání) 
· jiným náhradním způsobem může být způsob výpočtu ekonomického nájemného 
(výpočet ročního nájemného z ceny domu nebo bytu a z míry kapitalizace) 
· jiný způsob dle uvážení znalce [1] 
 
1.7.2   Náklady na opravy a zachování věci 
Je důležité ze smlouvy zjistit, nakolik bude oprávněný z věcného břemene nést 
přiměřeně náklady na zachování a opravy nemovitosti zatížené věcným břemenem, a podle 
toho výši ročního užitku upravit. Pokud toto není ve smlouvě o věcném břemeni dohodnuto, 
pak je třeba: 
· vyčíst náklady, které v době, po kterou bude věcné břemeno trvat, budou průměrně 
ročně vynaloženy na zachování a opravy nemovitosti, a 
· z nich stanovit poměrnou část, připadající ročně na oprávněného z věcného břemene. 
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Pojmem „náklady na zachování věci“ budeme zřejmě rozumět takové náklady, které 
zaručí, že věc bude trvale existovat, kdežto „náklady na opravy věci“ budou průměrné roční 
náklady v budoucnu na běžné opravy a údržbu stavby. 
 
Daň z nemovitostí 
Předmětem daně z nemovitostí (zákon č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitostí) jsou 
všechny pozemky na území České republiky, které jsou vedeny v katastru nemovitostí, vyjma 
určených pozemků (viz § 2 odst.2 zákona) a stavby na území České republiky, na které bylo 
vydáno kolaudační rozhodnutí (ev. mají obdobný charakter), kromě vyjmenovaných v zákoně 
(viz § 7 odst. 2 a 3) 
 
Pojištění stavby 
Pojistné je odůvodněným nákladem na dosažení výnosů. Jedná se o pojištění živelní a 
o pojištění odpovědnosti vlastníka nemovitosti za případné škody, které by z tohoto titulu 
mohly vzniknout jiným osobám. 
 
Opravy a údržba 
Jedná se o roční náklady na opravy a údržbu staveb ( nikoliv na GO ap.). Zpravidla 
používáme náklady průměrné doložené z doložených nákladů za více let. 
Dle Bradáče jsou podle průzkumů tyto náklady u budov ročně cca 0,5-1,5 % z reprodukční 
ceny stavby (ceny bez odpočtu opotřebení). Jedná se  o náklady budoucí, takže pro jejich 
odhad bude třeba výrazně přihlédnout k současnému stavu údržby na objektu. 
 
Správa nemovitosti 
Náklady na správu nemovitosti jsou rovněž nákladem, nutným pro dosažení výnosu. Je 
nutno například provádět: 
· sjednávání nájemních smluv, resp. jejich výpovědi, jednání s nájemci, 
· vybírání a vymáhání nájemného, včetně nákladů na právní zastoupení a soudní 
poplatky, 
· prohlídky nemovitosti, zajišťování řemeslníků resp. firem pro údržby a opravy, 
· jednání s úřady, s pojišťovnou ap., 
· vyplňování daňového přiznání, pravidelné zajišťování úhrady daně . 
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Amortizace 
Jistina uložená v peněžním ústavu a přinášející úroky se při jejich vybírání nemění. Pro 
výpočet amortizace, kdy příslušné částky se ukládají koncem roku a počítá se s úrokem a s 
úroky z úroků (složené úrokování) platí pro výši nutné roční úložky X vztah pro střadatele: 
                                                          
X
C i
q
n
=
×
- 1                                                       (vzorec 1) 
kde : 
X  ...   částku, kterou je nutno každoročně uložit na složené úrokování s úrokovou mírou i, 
aby po dožití stavby byla k dispozici částka na její znovupořízení, 
C  ...   časovou cenu stavby (nákladová - reprodukční - cena ke dni odhadu, po odpočtu 
přiměřeného opotřebení); při zkoumání podnikatelského záměru můžeme uvažovat 
předpokládanou kupní cenu ap., 
i    ...   úrokovou míru setinnou (setina úrokové míry v procentech); vzhledem k nutnosti 
uložení peněz do peněžního ústavu se uvažuje úroková míra reálná, tj. po odečtení 
vlivu inflace 
q   ...   úročitele (q = 1 + i) 
n   ...   dobu dalšího trvání stavby (roků) do zchátrání nebo generální opravy, nejvýše 45 let 
[2] 
1.8   Ocenění věcného břemene jako závady váznoucí na nemovitosti 
Cena věcného břemene jako závady (VBZ) se rovněž bude případ od případu lišit. Je 
třeba zvážit, jakou ztrátu bude mít povinný z toho, že na jeho nemovitosti vázne určité věcné 
břemeno, respektive jaké náklady by bylo nutno vynaložit, aby zde věcné břemene nebylo; 
zde je třeba dávat pozor, aby se uvažovala práce i náklady, kterými přispívá oprávněný 
z věcného břemene na zachování a opravy nemovitosti. Mohou nastat případy, kdy věcné 
břemeno nemovitost zcela znehodnotí, nebo naopak cenu prakticky neovlivní. Z tohoto 
zjištění musí vždy znalec při odhadu obvyklé ceny vycházet. Závazná metodika opět není v 
tomto případě stanovena, záleží tedy zcela na znalci a jeho zkušenostech, jakým způsobem 
provede výpočet. Je třeba zdůraznit, že typů věcných břemen je tak značná škála, že je třeba 
vždy zvažovat výběr konkrétního výpočtu v závislosti na okolnostech a řádně vybraný postup 
odůvodnit. 
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Pro ocenění věcného břemene jako závady váznoucí na nemovitosti můžeme použít 
následující základní metody: 
1. V převážné většině případů, zejména při zřejmém, jednoznačně definovatelném 
výrazném znehodnocení nemovitosti věcným břemenem, je pak možno cenu závady 
vypočíst jako rozdíl ceny nemovitosti bez závady a ceny nemovitosti se závadou podle 
vztahu: 
 VZB = COB – COBZ   (vzorec 2) 
kde: 
VBZ…cena závady, snižující hodnotu nemovitosti z důvodu věcného břemene na ní váznoucí 
COB…obecná (obvyklá) cena nemovitosti, pokud by na ní nebylo váznoucí věcné břemeno 
COBZ…obecná (obvyklá) cena nemovitosti, jakou by bylo možno předpokládat při existenci 
váznoucího věcného břemene 
2. V některých případech bude cena závady vypočtena jako kapitalizovaná ztráta (ušlý 
zisk) podle příslušných vztahů uvedených u výnosového oceňování. 
3. V dalších případech, kdy je možno uvažovat o jiném řešení problému než věcném 
břemeni váznoucím na oceňované nemovitosti, je třeba uvažovat cenu závady ve výši 
nákladů nutných k odstranění této závady. 
Často pak může být použita kombinace těchto metod případně i jiné, na daný případ 
přiměřené řešení. [1] 
1.9   Ocenění věcných břemen podle zákona č. 151/1997 Sb. 
Při zpracování znaleckého posudku k jiným účelům než smluvním, např. pro účely 
daňové, hovoříme o zjištění ceny práva odpovídajícího věcnému břemenu podle cenového 
předpisu. 
Oceňování věcných břemen definuje zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a změně 
některých zákonů dle § 18. hlavy třetí (dále jen zákon o oceňování). 
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Oceňování práv odpovídajících věcným břemenům  
§ 18 
(1) Právo odpovídající věcnému břemeni se oceňuje výnosovým způsobem na základě 
ročního užitku ve výši obvyklé ceny. 
(2) Ocenění podle odstavce 1 se neuplatní, jestliže lze zjistit roční užitek ze smlouvy, 
z výsledků řízení o dědictví nebo z rozhodnutí příslušného orgánu, pokud při vzniku 
věcného břemene byl roční užitek z tohoto břemene uveden a není-li o více než jednu 
třetinu nižší než cena obvyklá. 
(3) Roční užitek podle odstavců 1 a 2 se násobí počtem let užívání práva, nejvýše však pěti. 
(4) Patří-li právo určité osobě na dobu jejího života, oceňuje se desetinásobkem ročního 
užitku. 
(5) Nelze-li cenu zjistit podle předchozích odstavců, oceňuje se právo jednotně částkou 
10 000 Kč. 
(6) Právo, zřízené jinak než věcným břemenem, obdobné právu odpovídajícímu věcnému 
břemeni, se oceňuje podle odstavců 1 až 5. 
Tab. č. 1.5   Schéma ocenění věcného břemene dle zákona 151/1997 Sb. [13] 
 
Postup pro výpočet administrativní (zjištěné) ceny věcného břemene je dán § 18 zákona o 
oceňování majetku. Jednotlivé kroky jsou následující: 
1. zjištění ročního užitku výnosovým způsobem v ceně obvyklé – jedná se o 
modifikovaný výnosový způsob – roční užitek není diskontován ani od něj nejsou 
odečítány náklady na zachování a opravy věci, 
2. zjištění ročního užitku ze smlouvy, výsledku řízení o dědictví nebo rozhodnutí 
státního orgánu, 
3. porovnání výše uvedených cen – dosahuje-li druhá cena alespoň 2/3, použije se pro 
další postup, 
4. vynásobení: 
· počtem let trvání práva, maximálně však pěti, 
· pokud je věcné břemeno vázáno na život určité osoby, násobí se deseti, 
5. pokud není možno cenu z výše uvedeného stanovit, ocení se právo částkou 10 000,- 
Kč. 
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Za problematický lze při oceňování věcných břemen podle § 18 zákona o oceňování 
majetku označit odst. 5. Ten umožňuje ocenit věcné břemeno částkou 10 000,- Kč. 
Ministerstvo financí v příslušném sdělení doporučuje užít toto ocenění pro věcná břemena 
veřejné cesty, pro vybraná věcná břemena pro energetiku, čerpání vody ze studny, práva 
chovu domácího zvířectva a práva opatrování oprávněného.  Ocenění dle odst. 5 by se mělo 
ve znaleckých posudcích objevovat jen tehdy, existují-li objektivní a nezpochybnitelné 
důvody pro nemožnost zjištění ceny na základě ročního užitku, čemuž tak v praxi není. [7] 
 
Rozhodující pro správnou volbu způsobu ocenění věcného břemene je možnost určení 
ročního užitku a jeho výše. 
Obecně platí, že ve většině případů lze roční užitek z výkonu vlastnického práva k pozemku, 
stavbě, bytu, nebytového prostoru ztotožnit s výší ročního nájemného za jejich užívání. 
Z pohledu vlastníka nemovitosti jde o užitek, kterého se zřízením věcného břemene vzdal, 
z pohledu oprávněného, uživatele práva věcného břemene, co získal. 
Podle charakteru věcného břemene se ke zjištění ročního užitku použije: 
· regulované nebo obvyklé sjednané nájemné za srovnatelné byty, nebytové prostory či 
rodinné domy 
· regulované nebo obvyklé sjednané nájemné pro pozemky 
· jiný způsob zjištění ročního užitku, pokud nelze uplatnit nájemné [16] 
 
1.10   Obvyklá cena věcného břemene 
Při stanovení obvyklé ceny věcného břemene se zpravidla jedná o případ, kdy se dvě 
smluvní strany chtějí domluvit na uzavření smlouvy o zřízení věcného břemene a k tomu 
potřebují znát částku, která je přiměřenou úplatou za jeho zřízení. 
Postup bude ve většině případů asi tento: 
1) Zjistí se roční žitek, který z břemena bude mít oprávněná osoba. 
2) Tento se potom kapitalizuje na počet let, po která bude věcné břemeno trvat, 
výsledkem je cena věcného břemene jako užitku oprávněného (VBU). 
3) Obdobně se zjistí roční ztráta (újma), kterou díky věcnému břemeni bude mít osoba 
povinná. 
4) Tato se opět kapitalizuje obdobným způsobem, výsledkem je cena věcného břemene 
jako závady váznoucí na nemovitosti povinného (VBZ); v některých případech se 
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vypočte jako náklady na odstranění věcného břemene. 
5) Z výsledných hodnot se potom odbornou úvahou odvodí přiměřená obvyklá cena 
věcného břemene, která by se měla pohybovat mezi nimi. 
Tab. č.1.6  Stanovení obvyklé ceny věcného břemene [15] 
 
1.10.1    Výnosové ocenění věcného břemene 
Dle § 18 odst. 1 zákona č. 151/1997 Sb., je stanoveno, že věcná břemena se oceňují 
dle výnosové metody. Výnosový způsob oceňování věcných břemen je zaměřen svým účelem 
z pohledu čistě finančního a ekonomického. Jak plyne ze samotného názvu oceňovací 
metody, je úkolem znalce zjistit dosažitelný výnos či zisk z nemovitosti. 
Porovnávají se zde dosažitelné zisky (čisté výnosy, po odečtení nákladů na jejich dosažení) 
z věci pořízené za určitou cenu se zisky dosažitelnými ze stejné částky uložené v peněžním 
ústavu (resp. jinak investované) na určitý úrok. 
Výnosová hodnota (též „kapitalizovaná míra zisku“, „kapitalizovaný zisk“) je součtem 
všech čistých budoucích výnosů z nemovitosti (užitků z práva). Vzhledem k tomu, že tyto 
výnosy budou uskutečněny v budoucnosti, jsou odúročeny (diskontovány) na současnou 
hodnotu. 
Lze tedy říci, že výnosová hodnota věcného břemene je součtem předpokládaných budoucích 
užitků oprávněné osoby z tohoto práva, diskontovaných na současnou hodnotu. 
Výnosová hodnota věcného břemene je tedy výše užitku, která by mohla plynout z pronájmů 
dané nemovitosti, kdyby na ni věcné břemeno nevázlo. Výše ročního nájmu se diskontuje 
podle míry kapitalizace na daný počet let. 
Pro nejjednodušší výpočet výnosové hodnoty se použije vztah, který používali již naši 
předkové a používá se dosud: 
  ܥ௩ሾܭ«ሿ ൌ  ௭௜௦௞ሺ«௜௦௧ý௩ý௡௢௦ሻ௭௡௘௠௢௩௜௧௢௦௧௜ሾ௄«Ȁ௥௢௞ሿï௥௢௞௢௩௠À௥௔ሾΨ௣Ǥ௔Ǥሿ ൈ ͳͲͲΨ             (vzorec 3) 
Tento vztah ovšem platí jen ze dvou předpokladů: 
· výnosy jsou po celou dobu konstantní a  
· předpokládaná doba těchto výnosů je dlouhá 
Proto se nazývá věčná renta. [2] 
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1.10.2   Míra kapitalizace 
Použitá míra kapitalizace je velmi citlivou položkou při výpočtech výnosové hodnoty. 
Její výše má zásadní vliv na výslednou hodnotu. Na obrázku č.1.1 je názorně vidět citlivost 
výsledku při výpočtu vztahem pro věčnou rentu. 
 
Obr. č. 1.1   Závislost výnosové hodnoty na použité míře kapitalizace 
 
Dle Bradáče by bylo optimální, kdyby bylo možno míru kapitalizace zjistit z již 
realizovaných prodejů dle vztahu: 
                                                ݅௥ ൌ ଵ௡ ൈσ ௭ೕ஼ை஻ೕ௡௝ୀଵ                                          (vzorec 4) 
Kde: 
n…počet realizovaných srovnatelných prodejů 
zj…dosažený čistý roční výnos z nemovitosti j 
COBj…dosažená prodejní cena nemovitosti j 
Takto vypočtená míra kapitalizace odráží reálnou situaci na trhu dané nemovitosti. 
Pokud tyto údaje nejsou k dispozici, odvozuje se zpravidla z dosahované úrokové míry 
v peněžních ústavech; v takovém případě hovoříme o nominální úrokové míře (un v %, 
setinná in). Pro zjištění skutečného zisku z uloženého kapitálu je však třeba zohlednit ještě 
vliv meziroční inflace, jejímž vlivem klesá reálná hodnota vkladu. Na jeho vyrovnání je třeba 
část úroků ponechat dále jako jistinu a jen část je možno využít. Pro zjištění reálné úrokové 
míry (ur v %, setinná ir) platí tzv. Fisherova rovnice: 
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                                   ݅௥ ൌ ݅௡ െ ݅௜ ൅ ሺ݅௜ ൈ ݅௡ሻ                                            (vzorec 5) 
kde: 
ii…setinná úroková míra vyjadřující roční inflaci 
Jednodušší a častěji používaný je odvozený vztah podílů dvou úročitel – z nominální úrokové 
míry (ݍ௡ ൌ ͳ ൅ ݅௡ሻ a roční inflace (ݍ௜ ൌ ͳ ൅ ݅௜ሻ 
                                                         ݍ௥ ൌ ௤೙௤೔                                                     (vzorec 6) 
Ze vztahu jasně plyne, že v případě vyšší inflace než úrokové míry se vklady znehodnocují, 
poněvadž ݍ௥ je v takovém případě menší než 1. 
 
Resp. pro zjištění úrokové míry: 
                    ݅௥ ൌ ௤೙௤೔ െ ͳ                     ݑ௥ ൌ ቀ௤೙௤೔ െ ͳቁ ൈ ͳͲͲ                         (vzorec 7,8) ݑ௥ ൌ ቆଵାೠ೙భబబଵା ೠ೔భబబെ ͳቇ ൈ ͳͲͲ ൌ  ቀଵ଴଴ା௨೙ଵ଴଴ା௨೔ െ ͳቁ ൈ ͳͲͲ                  (vzorec 9) 
 
Ne vždy lze ale zjistit reálnou míru kapitalizace. Dlouhodobý vývoj úrokových měr 
v peněžních ústavech a také míry inflace je sledován v příloze č.16 vyhlášky č.3/2008 Sb., 
kde zohledňují taky riziko vývoje trhu. Pro výpočet věcného břemene je míra kapitalizace 
stanovena na 12%.  [1] 
 
1.10.3   Oceňování věcných břemen trvalých 
Zjištění hodnoty věcného břemene zřízeného natrvalo se provede výnosovým způsobem, 
vztahem pro věčnou rentu. Dle odborné literatury bude postup následující: 
a) zjištění obvyklé ceny ročního užitku 
b) zjištění nákladů na zachování a opravy nemovitosti – část vztahující se k věcnému 
břemeni – roční odpisy, daň z nemovitostí, pojištění, náklady na opravy – podle 
smlouvy nebo podle účetnictví 
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c) úprava ročního užitku o náklady na zachování a opravy věci, výsledkem je čistý 
roční užitek oprávněného U [Kč/rok] 
d) stanovení přiměřené míry kapitalizace u [%] 
e) výpočet ceny věcného břemene jako užitku oprávněného VBU [Kč] vztahem pro 
věčnou rentu: 
                                              ܸܤܷ ൌ ௎௨ ൈ ͳͲͲΨ                                        (vzorec 10) 
 
1.10.4   Oceňování věcných břemen na dobu určitou 
Základní postup je obdobný jako v předchozí kapitole. Pro výpočet ceny věcného 
břemene jako užitku oprávněného při trvání n roku se použije vztah: 
  ܸܤܷ ൌ ܷ ൈ ௤೙ିଵ௤೙ൈ௜ ൌ ܷ ൈ ቀଵା ೠభబబቁ೙ିଵቀଵା ೠభబబቁ೙ൈ ೠభబబ                            (vzorec 11) 
 
1.10.5   Věcné břemeno na délku života oprávněného 
Problematika spravedlivého ocenění takového břemene je velmi složitá, poněvadž 
dobu zbývajícího trvání života určité osoby není možno jednoznačně určit. 
Pro výpočet koeficientu kapitalizace, kterým se pak násobí roční užitek oprávněného, je 
použit vztah pro součet geometrické řady o n členech (zde n roků): 
                                                        ܭ ൌ ௤೙ିଵ௤೙ൈ௜                                          (vzorec 12) 
Kde: 
K…koeficient kapitalizace 
n…počet roků do 99 
q…úročitel (q=1+i) 
i…setinná úroková míra (i=u /100%)  [1] 
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1.11   Nejčastěji zřizovaná věcná břemena 
1. Právo bezplatného bydlení  
a) v bytě 
b) v rodinném domě 
2. Právo užívání nebytových prostor  
3. Právo přechodu nebo přejezdu pozemku  
a) Věcné břemeno přechodu a přejezdu pozemku užívané pro osobní potřebu 
oprávněného    (oprávněných)  
b) Věcné břemeno přechodu a přejezdu pozemku zřízené pro oprávněného (oprávněné) v 
souvislosti s jeho podnikatelskou činností  
c) Věcné břemeno veřejné cesty  
4. Právo věcného břemene pro energetiku – energetické stavby  
5. Právo věcného břemene ve prospěch jiné stavby [1] 
 
1.12   Právo přechodu nebo přejezdu přes pozemek jiného vlastníka 
Tzv. právo cesty přes cizí pozemek neboli právo průchodu je typickým představitelem 
věcného břemene in rem. Věcná břemena jako věcná práva k věci cizí jsou speciálním 
právním institutem vznikajícím na základě písemné smlouvy, zákona nebo rozhodnutím 
příslušného státního orgánu a umožňující stanoveným způsobem užívat cizí věci. [19] 
 
1.12.1 Průchod versus průjezd 
Pokud bylo sjednáno právo chůze, nelze toto právo rozšiřovat na jízdu motorovými 
vozidly. Právem jízdy se rozumí právo jízdy motorovými, popř. i jinými vozidly. Právo 
chůze, popřípadě jízdy, mohou používat i jiné osoby než ta, v jejíž prospěch je věcné břemeno 
zřízeno, zejména  osoby, které k oprávněné osobě přicházejí na návštěvu, stejně tak mohou 
procházet nájemci oprávněné osoby a také její rodinní příslušníci. Vlastník zatíženého 
pozemku jej může oplotit a opatřit bránou, dá-li oprávněnému k průchodu či průjezdu klíče 
nebo opatří-li bránu zvonkem a zajistí, aby právo mohlo být řádně vykonáváno. [24] 
Jedním z klíčových judikátů, který dává odpověď na otázku, zda je obsahem práva cesty 
přes cizí pozemek pouze právo průchodu, nebo průchod i průjezd, je rozsudek Nejvyššího 
soudu, který přinesl následující právní závěr:  
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„Obsahem práva cesty přes cizí pozemek může být jednak právo průchodu (právo stezky), a 
dále právo průjezdu, zpravidla motorovými vozidly. Podle konkrétního případu je pak 
rozhodnutím soudu zajišťováno nejen právo průchodu, ale současně i právo průjezdu. 
Zpravidla tomu tak bude tehdy, zřizuje-li soud právo cesty ke stavbě stavebně určené k 
podnikání, při kterém se předpokládá větší provoz než obvykle z důvodu zajištění 
podnikatelských aktivit, vyžadujících nakládku a vykládku věcí sloužících podnikání.“ 
Nejvyšší soud tedy zřídí věcné břemeno cesty, jehož obsahem je jak právo průchodu, 
tak právo průjezdu ke stavbě sloužící k podnikatelským účelům, k jejichž výkonu je přístup 
motorovými vozidly nezbytný. [25] 
 
Mezi právem pěšího průchodu a právem průjezdu vtěleným do věcného břemene cesty 
je tedy nutné diferencovat. Právo pěšího průchodu nelze automaticky rozšiřovat i na právo 
průjezdu motorovými vozidly přes cizí pozemek. Právo průjezdu zatěžuje vlastníka pozemku 
mnohem více než právo průchodu, a proto ho lze soudem zřídit jen výjimečně. Právo průjezdu 
také na rozdíl od práva průchodu nelze vztáhnout i na třetí osoby, vyjma rodinných 
příslušníků. Průjezd musí být nezbytně nutný vzhledem k okolnostem a k účelu, pro který 
budova, k níž je zajišťován přístup slouží. V případě pochybností, zda v konkrétním případě 
zahrnuje právo cesty i právo průjezdu, se přihlédne k možnosti příznivější pro zatížený 
pozemek. Pokud by šlo pouze o jednorázový či občasný vstup z důvodu údržby a 
obhospodařování přilehlých pozemků, byla by zde možnost aplikovat ustanovení § 127 odst. 
3 ObčZ chápaný extenzivně podle konkrétních okolností i na vjezd. Jde-li o obytný dům, 
slouží právo průjezdu i provozovatelům služeb, jako jsou například odvoz odpadků, či 
poštovní doručovatelé. [9] 
 
1.12.2   Ocenění práva přechodu nebo přejezdu pozemku 
Pro ocenění tohoto druhu věcného břemene se rozlišuje, zda právo přísluší 
omezenému okruhu osob nebo je zřízeno pro anonymní, neurčitý okruh oprávněných. Dále 
slouží-li zřízení věcného břemene osobním potřebám oprávněného (oprávněných) nebo je 
nezbytnou podmínkou pro jeho podnikatelskou činnost. 
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a) Věcné břemeno přechodu a přejezdu pozemku užívané pro osobní potřebu oprávněného 
(oprávněných) 
Typickým příkladem tohoto druhu věcného břemene je zřízení přístupové cesty k chatě či 
rodinnému domu, garáži, zahradě apod. oprávněného na pozemku jiného vlastníka. 
Ke zjištění ročního užitku pro účely tohoto ocenění věcného břemene se použije regulované 
nájemné, neboť tyto pozemky neslouží k podnikání oprávněného (majitele chaty, rodinného 
doma ad.) 
Maximální roční nájemné je stanoveno výměrem MF č. 01/2002 z 28. Listopadu 2001, 
kterým se vydává seznam zboží s regulovanými cenami pro rok 2002, a to v části I., oddíl A, 
položka 7. 
Roční nájemné z pozemků náležejících do zemědělského půdního fondu, s výjimkou 
pozemků lesního půdního fondu, činí 1% z ceny pozemku, pokud se vlastník s nájemcem 
nedohodnou jinak. 
 
b) Věcné břemeno přechodu a přejezdu pozemku zřízené pro oprávněného (oprávněné) 
v souvislosti s jeho podnikatelskou činností 
Roční užitek se určí jako roční obvyklé sjednané nájemné, protože jde o „pronájem“ části 
pozemku k podnikání nájemce. Může jít např. o přístupovou cestu k zemědělskému nebo 
průmyslovému výrobnímu objektu, o přístup ke skladům atd. 
Na tyto případy se regulace nájemného nevztahuje. 
 
c) Věcné břemeno veřejné cesty 
V tomto případě je oprávněným veřejnost, neomezeny a neidentifikovatelný soubor objektů. 
Nelze určit roční užitek, a proto se použije pro ocenění věcného břemene 10 tis. Kč. [15] 
 
1.13   Věcné břemeno v katastru nemovitostí 
Katastr nemovitostí dle katastrálního zákona je  soubor údajů o nemovitostech v České 
republice  zahrnující jejich soupis a popis a jejich geometrické a polohové určení. Součástí 
katastru je evidence vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem podle zvláštního 
předpisu a dalších práv k nemovitostem podle tohoto zákona. [12] 
Pro právní úkony jsou závaznými údaje katastru pouze tyto: parcelní číslo, geometrické určení 
nemovitosti, název as geometrické určení katastrálního území. Závazným údajem není 
výměra parcely. 
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K nemovitostem evidovaným v katastru se zapisuje mj. i právo odpovídající věcnému 
břemenu v souladu s ustanovením § 1 zákona č. 265/1992 Sb. v platném znění. [1] 
Z hlediska obsahu a správy katastru nemovitostí je možno pro věcná břemena účelově použít 
jejich rozdělení do třech skupin: 
Ø věcná břemena nevyznačována v katastru nemovitostí 
a) věcná břemena, u nichž zápis do katastru nemovitostí je vyloučeno přímo 
právní úpravou 
b) věcná břemena zatěžující stavby, které nejsou obsahem katastru nemovitostí 
Ø věcná břemena vyznačována v katastru nemovitostí, u nichž se k zápisu nevyhotovuje 
geometrický plán (zatěžují celé nemovitosti) 
Ø věcná břemena, u nichž k zápisu do katastru nemovitosti je nutný geometrický plán 
(zatěžují část pozemku) [3] 
1.13.1   Vyznačení věcných břemen v katastru nemovitostí 
Pokud mezi vlastníky nemovitostí vznikne nějaké dohoda nebo zvyk, jakým způsobem 
si umožňují vzájemné vstupy na nemovitosti, je vhodné to zajistit právně jako věcné břemeno 
v katastru nemovitostí. Písemná smlouva s ověřenými podpisy, vložená na katastr 
nemovitostí, ušetří mnohé starosti v budoucnu. 
Je samozřejmě možné uzavřít dohodu písemně, avšak bez vkladu do katastru 
nemovitostí. V takovém případě ovšem smlouva váže pouze ty, kteří jsou jejími účastníky. V 
případě prodeje nemovitosti, nebo zemře-li jeden z účastníků takové dohody, není dokument 
závazný pro jejich nástupce. Naopak věcné břemeno, které je vloženo do katastru nemovitostí, 
se váže k příslušným nemovitostem a nezáleží na tom, kdo je vlastníkem – je závazné pro 
každého vlastníka. [20] 
Při zřizování věcného břemene chůze a jízdy je nutné rozlišovat, zda je věcným 
břemenem zatížen celý pozemek, či jen jeho část – v tom případě je průběh výkonu práva 
nutné zobrazit na geometrickém plánu, který je nedílnou součástí smlouvy o zřízení věcného 
břemena.  
Zákon č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem, ve 
znění pozdějších předpisů, takzvaný zápisový zákon, říká: ,,K nemovitostem evidovaným v 
katastru nemovitostí České republiky se zapisuje vlastnické právo, zástavní právo, právo 
odpovídající věcnému břemeni a předkupní právo s účinky věcného práva.“  
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Podle tohoto zákona se věcná břemena a práva jim odpovídající zapisují do katastru 
nemovitost: 
· vkladem dle § 2 zákona o zápisech 
· záznamem dle §7 zákona o zápisech [17] 
 
a) vkladem se do katastru nemovitostí zapisují věcná břemena a jim odpovídající práva 
tehdy, pokud je podkladem smlouva mezi účastníky. 
Právo vzniká, mění se nebo zaniká dnem vkladu do katastru nemovitostí. Právní účinky 
vkladu vznikají na základě pravomocného rozhodnutí katastrálního úřadu o jeho povelní ke 
dni, kdy návrh na vklad byl doručen katastrálnímu úřadu. 
 
b) záznamem se do katastru nemovitostí zapisují věcná břemena, která vznikla, změnila se 
nebo zanikla ze zákona nebo rozhodnutím státního orgánu. Právo vzniká, mění se nebo 
zaniká dnem pravomocnosti listiny nebo dnem stanoveným v listině. Katastrální úřady 
nemají právo zkoumat hmotně-právní obsah listiny. 
 
c) specifickým způsobem nabytí práva odpovídajícího věcnému břemenu je vydržení. Do 
katastru se zapisuje jedním ze třech možných způsobů: 
· na základě osvědčení ve formě notářského zápisu, je-li vydržení nesporné 
· na základě soudního smíru uzavřeného mezi dvěma subjekty 
· na základě rozhodnutí soudu v řízení obdobném řízení o určení vlastnictví, pokud  
·  
jedna strana vydržení popírá [3] 
 
1.13.2  Zánik věcných břemen v katastru nemovitostí 
Zánik věcného břemena k nemovitostem evidovaným v katastru nemovitostí je třeba 
v katastru náležitým způsobem vyznačit. Půjde-li o zánik věcného břemena na základě 
písemné smlouvy, má výmaz provedený vkladem konstitutivní účinky. Ve všech ostatních 
případech bude mít výmaz provedený záznamem jen účinky deklaratorní. K takovému 
výmazu je však nutné předložit příslušnou listinu (např. rozhodnutí soudu, stavebního úřadu), 
v řadě případů bude nutno vyhotovit souhlasné prohlášení o zániku práva odpovídajícího 
věcnému břemenu nebo prohlášení o zániku tohoto práva vydané oprávněnou osobou. [1] 
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 Věcné břemeno, které je zapsané v katastru nemovitostí, je mnohem pevnější závazek, 
neboť jej nelze jednostranně zrušit. Většina vlastníků nemovitostí se však zápisu věcného 
břemene do katastru nemovitostí brání, neboť každé věcné břemeno snižuje hodnotu povinné 
nemovitosti, což se samozřejmě projeví při případném prodeji. 
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2.   NÁVRHOVÁ ČÁST 
V návrhové části diplomové práce je provedeno ocenění věcného břemene průchodu a 
průjezdu přes pozemek jiného vlastníka za účelem uzavření smlouvy o zřízení věcného 
břemene. Věcné břemeno bude vypočítáno ve dvou variantách, a to na dobu 20 let a na 
neurčito. Ve dvou variantách bude také oprávněný subjekt in rem a také in personam 
Ocenění je provedeno dle zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku ve znění pozdějších 
předpisů a vyhlášky Ministerstva financí České republiky č. 3/2008 Sb. ve znění vyhlášek č. 
456/2008 Sb., č. 460/2009 Sb., č.364/2010 Sb., č. 387/2011 Sb. a č. 450/2012 Sb. podle stavu 
ke dni odevzdání diplomové práce. 
2.1   Popis  
V následující podkapitole jsou popsány pozemky a nemovitosti, jež souvisí s oceněním 
věcného břemene. Jedná se zejména o umístění nemovitosti v obci  a její okolí. Jelikož jsou 
již k datu ocenění věcná břemena zřízena, budou pozemky nazývány „nemovitost povinná“ a 
„nemovitost oprávněná“ a jejich vlastníci „povinný“ a „oprávněný“. 
 
2.1.1   Popis pozemku, na němž má být zřízeno věcné břemeno 
Město, v jehož centrální části se pozemek nachází, je městem okresním. Předmětem ocenění 
je věcné břemeno průchodu a průjezdu, jež se nachází na pozemku parc. č. 410/1, ulice 
Lidická, vše k.ú. Opava-Předměstí, obec Opava, okres Opava. Pozemek je evidován jako 
zastavěná plocha a nádvoří, a nachází se na něm bytový dům se 3 byty. V okolí nemovitosti je 
zástavba bytových domů, nedaleko se nachází náměstí. Nemovitost stojí v řaděbudov a má 
společné oběboční stěny se sousedními nemovitostmi. 
Obec a okolí nemovitosti 
Druh obce: město 
Správní funkce obce: okresní město 
Počet obyvatel: 58 281 
Obchod potravinami resp. smíšené zboží:  v místě, v přiměřené vzdálenosti 
Školy:  základní, střední, vyšší odborná, univerzita 
Poštovní úřad: v místě 
Obecní úřad: v místě 
Stavební úřad: v místě 
Okresní úřad: v místě 
Kulturní zařízení: kino, divadlo, musea, galerie,  
Sportovní zařízení: veškerá, 
Struktura zaměstnanosti: průmysl, zemědělství, služby 
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Životní prostředí: dobré, bez výraznějšího vlivu inverzí 
Poptávka nemovitostí: přiměřená 
Hotely ap.: v místě 
Územní plán: existuje 
Tab. č. 2.1   Obec a okolí nemovitosti 
 
Umístění nemovitosti v obci 
Poloha k centru: čtvrť obytných domů, s dobrým spojením s 
centrem. 
Vzdálenost k nádraží ČD: cca 1 km 
Vzdálenost k autobusovému nádraží 
(zastávce): 
cca 1 km 
Vzdálenost k zastávce MHD: autobus 5 minut 
Dopravní podmínky: dobré  
Konfigurace terénu: rovinný 
Převládající zástavba: bytové domy 
Parkovací možnosti: vlastní garáž 
Obyvatelstvo v okolí: bez problémových skupin 
Územní plán: existuje 
Inženýrské sítě v obci s možností napojení 
oceňovaného areálu: 
vodovod, kanalizace, elektro, zemní plyn. 
Tab. č. 2.2   Umístění nemovitosti v obci 
 
 
Vstupní údaje pro ocenění 
Parcelní číslo 410/1, zastavěná plocha a 
nádvoří 
výměra 369 m2 – zahrnuje zastavěnou 
plochu, nádvoří a zpevněnou plochu 
Zastavěná plocha domem 228 m2 
Zbývající část - dvůr 141 m2 
Součásti a příslušenství na pozemku se nacházejí venkovní úpravy – 
zpevněná plocha, odkanalizování dešťové 
vody 
Typ stavby dům vícebytový typový 
Tab. č. 2.3   Vstupní údaje pro ocenění 
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2.1.2   Popis věcného břemene 
 
Povinný je majitelem pozemku parc. č. 410/1 i budovy nacházející se na téže parcele, č.p. 
733, což je bytový dům se 3 byty. Povinný byty pronajímá. Aby se majitelé garáží a skladů 
dostali ke svým nemovitostem, musí využít zpevněné plochy a průjezdu povinného. Proto zde 
vznikne věcné břemeno, které je předmětem ocenění. Situace je zobrazena na obrázku č. 2.1. 
 
Obr. č. 2.1   Poloha pozemku parc.č. 410/1 dle Katastru nemovitostí 
 
 
Věcné břemeno průjezdu a průchodu přes pozemek jiného vlastníka 
Osoba povinná vlastník pozemku p.č. 410/1, tj. pan Hrubý, LV č. 5650 
Nemovitost povinná parc č. 410/1, zastavěná plocha a nádvoří, 141 m2 
Osoba oprávněná 1. p. Jelen, LV č. 1547 
2. p. Malý, LV č. 3542 
3. p. Vašíčková, LV č. 2155 
Nemovitost oprávněná 1. sklad na parc.č. 410/8 + a garáž na parc. č. 410/6 + vstup 
do domu č.p. 733 
2. sklad na parc. č. 410/5 a garáž na parc. č. 410/2 + vstup 
do domu č.p. 733 
3. garáž na parc. č 410/3 + sklad na parc. č. 410/7 + vstup 
do domu č.p. 733 
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Obsah věcného břemene Věcné břemeno má být zřízeno z důvodu umožnění přístupu 
nájemníků bytového domu č. p. 733 jak do domu, tak ke svým 
garážím a skladům ve dvoře přes zpevněnou plochu na pozemku 
povinného. 
Rozsah věcného břemene Věcné břemeno se váže na celou zastavěnou plochu a nádvoří, 
která má rozlohu 141 m2. Oprávněné subjekty užívají pozemek 
rozdílně, proto jsou stanoveny podíly pro jednotlivé oprávněné. 
Délka trvání: a) Navždy 
b) Na 20 let 
c) Na dobu života oprávněného 
Roční užitek Roční užitek je stanoven metodou simulovaného nájemného 
Tab. č. 2.4   Údaje k věcnému břemenu průchodu a průjezdu 
2.2   Metodika pro provedení ocenění věcného břemene 
Ocenění věcného břemene bude provedeno jak z hlediska užitku oprávněného, tak ztráty 
povinného. Z pohledu vlastníka nemovitosti jde o užitek, kterého se zřízením věcného 
břemene vzdal, z pohledu oprávněného, uživatele práva věcného břemene, co získal. 
Rozhodující pro správnou volbu způsobu ocenění věcného břemene je možnost určení ročního 
užitku a jeho výše. Nejvhodnější by bylo použít porovnání již zřízených věcných břemen, ale 
v tomto případě nejsou potřebné informace k dispozici. Dalším způsobem zjištění ročního 
užitku je porovnání oceňovaného pozemku s realizovanými a inzerovanými pronájmy, ale pro 
pozemky zpravidla neexistuje trh, na základě kterého by bylo možné informace zjistit. Tato 
skutečnost byla potvrzena i při zpracování této diplomové práce, pronájmy obdobných 
pozemků nebyly v realitních kancelářích ani u příslušných orgánů statní správy dohledány.[7] 
Z těchto důvodů byla výše ročního užitku stanovena metodou simulovaného nájmu. 
 
1) Stanovení ceny pozemku, na němž mají být zřízena věcná břemena 
Jelikož výše ročního užitku bude stanovena metodou simulovaného nájmu, je potřeba zjistit 
obvyklou cenu pozemku, jež bude zatížen věcným břemenem. Cena pozemku, z níž bude 
odvozeno simulované nájemné, je stanovena jak porovnávací metodou, jelikož inzerce nabízí 
dostatečný počet vzorků pozemků pro bydlení k prodeji, tak pomocí vyhlášky. 
 
Z obvyklé ceny pozemku pak bude stanovena výše ročního užitku. 
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2) Výpočet frekvence užívání pozemku jednotlivými oprávněnými 
Jelikož oprávnění využívají průchodu a průjezdu přes cizí pozemek rozdílně, je třeba stanovit 
jejich četnosti užívání pozemku. Cena věcného břemene bude stanovena jako celek, a na 
základě užívání pozemku jednotlivými oprávněnými bude mezi nimi rozdělena. 
3)  Ocenění věcného břemene průchodu a průjezdu přes cizí pozemek cenou obvyklou 
· stanovení výše ročního užitku oprávněného výnosovým způsobem 
· odečtení nákladů na opravy a údržbu 
· výpočet obvyklé ceny věcného břemene jako užitku oprávněného 
a) na 20 let 
b) na trvalo 
c) na dobu života oprávněného 
· ocenění věcného břemene jako ztráty povinného 
· odhad hodnoty nemovitosti s věcným břemenem 
 
4) Ocenění věcného břemene průchodu a průjezdu přes cizí pozemek cenou administrativní 
· věcné břemeno in rem 
· věcné břemeno in personam 
2.3   Zjištění ceny pozemku pomocí porovnávací metody 
Nevyhlášková porovnávací metoda se používá pro stanovení obvyklé ceny, která vychází 
z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo obdobným předmětem a cenou sjednanou při 
jeho prodeji; je jím  též ocenění věci odvozením z ceny jiné funkčně související věci. 
Je nezbytné zohlednit odlišnost porovnávané a inzerované nemovitosti pomocí předělených 
koeficientů odlišnosti. Pozemek, který oceňujeme, považujeme za standardní, tedy ten má 
koeficient 1, a porovnáváme je s pozemky, které máme v databázi, a odlišnosti zohledňujeme 
navýšením nebo snížením koeficientu 1. 
Pro zjištění obvyklé ceny pozemku byla použita realitní inzerce dostupná z internetu. Je 
důležité si uvědomit, že ceny inzerované jako požadované prodejní jsou zpravidla vyšší, než 
jaké budou nakonec dosaženy. Důležitým kritériem je, že cena odhadovaného pozemku nesmí 
být vyšší než cena stejného pozemku inzerovaného k prodeji. [2] 
Databáze pozemků druhu zastavěná plocha a nádvoří je součástí přílohy E. [22] 
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Zjištění ceny porovnáním pozemků  
Číslo Cena 
požadov
aná 
 
 
Kč/m2 
Koef. 
redukc
e na 
prame
n ceny 
Cena 
po 
redukc
i 
 
Kč/m2 
K1 K2 K3 K4 IO Cena 
oceň. 
Objektu 
 
Kč/m2 
polo
ha 
veliko
st 
Tvar 
poze
mku 
Úva
ha 
znal
ce 
(1-4) 
1 1 450 0,90 1 305 1,02 1,1 1,02 1,01 1,156 1 508,43 
2 1 200 0,90 1 080 0,99 1,2 0,99 1,03 1,211 1 308,32 
3 2 034 0,90 1 830,6 1,05 1,03 1,02 1,01 1,114 2 039,58 
4 1 800 0,90 1 620 1,05 1,02 1,02 1,03 1,125 1 822,81 
5 1 414 0,90 1 272,6 1,1 1,01 1,02 1,01 1,145 1 456,56 
6 1 793 0,90 1 613,7 1,02 1,1 0,99 1,02 1,133 1 828,32 
7 1 470 0,90 1 323 1,05 1,1 1,02 1,03 1,213 1 605,39 
8 1 684 0,90 1 515,6 1,1 1,03 0,99 1,01 1,133 1 717,01 
9 1 350 0,90 1 215 1,02 1,01 0,99 1,01 1,030 1 251,57 
10 1 249 0,90 1 124,1 0,99 1,1 1,02 1,01 1,122 1 261,11 
Celkem průměr 1 552,31 
Směrodatná odchylka 270,74 
Odhad ceny pozemku Kč/m2 1 550,00 
K1 Koeficient úpravy na polohu pozemku                                                                                                                            
K2 Koeficient úpravy na velikost pozemku 
K3 Koeficient úpravu s ohledem na tvar pozemku 
K4 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)                                                                                                                       
IO  Index odlišnostti      IO = (K1 × K2 × K3 × K4 )                                                                                                                            
Tab. č. 2.5   Zjištění ceny pozemku porovnávacím způsobem 
 
2.3.1   Grubbsův test 
Při tvorbě databází cen často dochází k situaci, kdy nejmenší resp. největší hodnoty jsou 
odlehlé nebo extrémní. Jsme-li omezeni počtem nemovitostí, mohou tyto hodnoty sehrát 
velkou negativní roli. Je proto žádoucí tyto extrémní hodnoty objektivně eliminovat. 
Pro tento účel byly vytvořeny statistické testy, kterými je možno extrémní hodnoty vyloučit. 
Pro vyloučení vychýlených hodnot byl použit Grubbsův test . [2] 
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Číselné charakteristiky  
Průměr ф 1 552,31 
Směrodatná 
odchylka 
s 270,74 
Minimum x1 
1,11 
Maximum xn 
1,80 
 
Testová kritéria 
T1=(průměr - 
x1)/s 
T1 1,11 
Tn=( xn-
průměr )/s 
Tn 1,18 
Kritická hodnota testu 
n 10 
 T1α = Tnα  2,177 
 
Výsledek  Zamítání H0   
 T1 ≤ T1α   PLATÍ  T1 ≤ T1α       
 Tn ≤ T1α  PLATÍ  Tn ≤ Tnα  
 
Z Grubbsova testu vyplývá, že žádná hodnota není vychýlená, a tudíž je pro výpočet 
jednotkové ceny pozemku použito všech 10 vzorků. 
Porovnávacím (nevyhláškovým) způsobem na základě inzerovaných nemovitostí byla 
stanovena cena pozemku na 1 550 Kč/m2. 
 
2.3.2   Stanovení ceny pozemku parc. č. 410/1 podle cenového předpisu 
Pozemek parc. č. 410/1 je dle § 9, odst. 1, zákona o oceňování majetku pozemkem stavebním, 
druh zastavěná plocha a nádvoří. Ocenění tedy bude provedeno dle § 28, odst. 1 a odst. 2 
oceňovací vyhlášky ve znění k datu odevzdání diplomové práce. 
Při ocenění dle § 28 lze cenu pozemku upravit o určité přirážky a srážky. Z důvodu výhodné 
polohy pozemku vzhledem k centru města se použije přirážka 40%, a jelikož je zde možnost 
napojení na rozvod plynu, použije se ještě přirážka ve výši 10 %. 
 
Pořadové 
číslo 
Jednotkové 
ceny [Kč/m2] 
1 1 508,43 
2 1 308,32 
3 2 039,58 
4 1 822,81 
5 1 456,56 
6 1 828,32 
7 1 605,39 
8 1 717,01 
9 1 251,57 
10 1 261,11 
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Ocenění stavebních pozemků podle § 28 odst. 1 a 2 vyhl.č. 3/2008 Sb. 
  popis, hodnota zdůvodnění 
Pozemek p.č. 410/1   
  
  
  
  
Druh pozemku zastavěná plocha 
a nádvoří 
Výměra pozemku v m2 369 
Umístění pozemku plochy pro bydlení 
Ocenění podle § 28 odst. 1 a 2 
Základní cena hlavního pozemku [Kč/m3] 800 písm. e) 
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab.1 40 % 1.2.2. - žádaná lokalita 
s výbornou polohou 
ZC po úpravě položkami tab. 1 1 120   
Přirážky a srážky podle příl. 21 tab.2 10% 2.11 - možnost 
napojení na veřejný 
rozvod plynu 
ZC po úpravě položkami tab. 1 a 2 
[Kč/m3] 
1 232   
Stavba umístěna na hlavním pozemku Bytový dům   
Koeficient Ki (příl.č.38) 2,131 CZCC-112 domy 
vícebytové  
Koeficient Kp (příl.č.39) 1,633 
ZCU podle § 28 odst. 2, bez Kp [Kč/m3] 2 625,39 
ZCU podle § 28 odst. 2, s Kp [Kč/m3] 4 287,27 
Minimální cena s Kp podle § 28 odst. 12 20 
Použitá ZCU s Kp [Kč/m3] 4 287,27 
Tab. č. 2.6   Zjištění ceny pozemku pomocí vyhlášky 
 
2.3.3  Odborný odhad ceny pozemku 
Způsob ocenění Cena za 1 m2 
Cena pozemku porovnávací nevyhláškovou metodou 1 550,00 Kč 
Cena pozemku pomocí vyhlášky - § 28 4 287,27 Kč 
Obvyklá cena pozemku odborným odhadem 2 900 Kč 
Tab. č. 2.7   Odborný odhad ceny pozemku 
 
Ocenění pozemku parc. č. 410/1 bylo provedeno dvěma způsoby, a to nevyhláškově 
porovnávací metodou a pomocí vyhlášky. Vyhlášková cena je oproti nevyhláškové až 2,7 krát 
vyšší. Je třeba říct, že není nutno ani jedno z provedených ocenění vyloučit, ovšem na druhé 
straně ani jeden z výsledků spolehlivě obvyklou cenu pozemku nevystihuje. Obvyklá cena 
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pozemku parc. č. 410/1 je tedy určena jako aritmetický průměr těchto dvou cen, zaokrouhlený 
na celé tisíce dolů. 
 
2.3.4   Výpočet ceny venkovních úprav na pozemku parc. č. 410/1 
Jelikož se na pozemku parc. č. 410/1 nachází zpevněná betonová plocha, která v ceně 
pozemku není zahrnuta, je třeba znát cenu této venkovní úpravy. Z ceny pozemku a zpevněné 
plochy pak bude v kapitole 2.5.1 stanovena výše ročního užitku metodou simulovaného 
nájmu. 
Cena venkovní úpravy se zjistí vynásobením počtu měrných jednotek základní cenou 
uvedenou v příloze č. 11, a násobí se koeficienty K5 z přílohy č. 14, Ki z přílohy č. 38 a Kp z 
přílohy č. 39.  
Koeficienty Ki a Kp se určí podle stavby, která na daném pozemku stojí. Dům je zařazen jako 
dům vícebytový typový, typ J, kód CZ-CC 112. Koeficient změny cen staveb je Ki=2,131, 
koeficient prodejnosti pro dané město činí Kp=1,633. 
Životnost byla volena úměrnědle přílohy č. 11 vyhlášky a celkovému provedení. Opotřebení 
bylo stanoveno lineární metodou. 
Název: Zpevněná plocha  
Umístění: na p.č. 410/1 
Popis:   Plochy s povrchem betonovým monolitickým,tl. 10 cm (8.2.1) 
Zastavěná plocha ZP:  m2 141 
CZ-CC   211 
Koeficient změny cen staveb (přílohač.38)                                  Ki  - 2,131 
Rok odhadu                               rok 2013 
Rok pořízení                                rok 1988 
Stáří                                S roků 25 
Předpokládaná životnost                                Z roků 60 
Opotřebení                               O % 41,7 % 
Základní cena podle přílohy č. 11 ZC Kč/m 235 
Koeficient polohový   (příl. č. 14)                                K5 - 1,05 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m 525,82 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × ZP Kč 74 141,22 
Opotřebení                                                      41,7 %   Kč - 30 916,89    
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Zpevněná plocha Kč 43 224,33 
Koeficient prodejnosti Kp (příloha č. 39)                       Kp  - 1,633 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                     Zpevněná plocha Kč 70 585,33 
Tab. č. 2.8   Ocenění zpevněné plochy 
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2.4   Frekvence užívání pozemku jednotlivými oprávněnými 
Jelikož oprávnění využívají průchodu a průjezdu přes cizí pozemek rozdílně, je třeba stanovit 
četnost užívání pozemku. Přístup je nutný nejen pro vstup do domu, užívání garáží a skladů, 
ale také pro vyvážení septiku, dovozu dřeva nebo odvozu komunálního odpadu. 
Četnosti užívání byly doloženy jednotlivými uživateli pozemku v denních a týdenních 
intervalech, což je uvedeno v tab. č. 2.9, a  z nich byla vypočtena roční frekvence užívání. 
1) sklad na parc.č. 410/8 + garáž na parc.č. 410/6 + vstup do domu č.p. 733 
Důvod užívání 
Frekvence užívání 
denní týdenní nepravidelná ročně 
celkem 
Vstup do skladu  12  624 
Vstup do domu 6   2 190 
Používání osobního automobilu   1  52 
Vyvážení septiku, dovoz dřeva, zajištění 
oprav a nezbytné údržby nemovitosti, 
odvoz komunálního odpadu 
  40 40 
Celkem ročně 2 906 
 
2) sklad na parc. č. 410/5 a garáž na parc. č. 410/2 + vstup do domu č.p. 733 
Důvod užívání 
Frekvence užívání 
denní týdenní nepravidelná ročně 
celkem 
Vstup do skladu  5  260 
Vstup do domu 4   1 460 
Používání osobního automobilu cca 2x-5x 
týdně 
 10  520 
Vyvážení septiku, dovoz dřeva, zajištění 
oprav a nezbytné údržby nemovitosti, 
odvoz komunálního odpadu 
  40 40 
Celkem ročně 2 280 
 
3) sklad na parc. č. 410/7 +garáž na parc. č 410/3 + vstup do domu č.p. 733 
Důvod užívání 
Frekvence užívání 
denní týdenní nepravidelná ročně 
celkem 
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Vstup do skladu  8  416 
Vstup do domu 8   2 920 
Používání osobního automobilu   10  520 
Vyvážení septiku, dovoz dřeva, zajištění 
oprav a nezbytné údržby nemovitosti, 
odvoz komunálního odpadu 
  40 40 
Celkem ročně 3 896 
 
Tab. č. 2.9   Četnost užívání pozemku 
 
Z doložených četností užívání je v tabulce č. 2.10 stanoven procentuální podíl užívání 
pozemku jednotlivými oprávněnými. 
Výpočet poměru užívání pozemku 
Uživatel Frekvence užívání celkem ročně Podíl celkem v % 
1 2 906 32 
2 2 280 25 
3 3 896 43 
Celkem 9 082 100 
Tab. č. 2.10   Poměr užívání jednotlivými oprávněnými 
 
2.5  Obvyklá cena věcného břemene 
2.5.1   Stanovení ročního užitku oprávněného 
Jak plyne z předešlého, pro zjištění administrativní i obvyklé ceny věcného břemene je třeba 
nejprve zjistit roční užitek oprávněného. Zpravidla se uvažuje ve výši nájemného, které pak 
oprávněný nemusí každoročně v budoucnu uhradit. Výpočtem ceny věcného břemene 
výnosovým způsobem potom získáme částku, která investovaná na dané procento míry 
kapitalizace umožňuje povinnému v budoucnu vybírat úroky ve výši tohoto nájemného. [10] 
Oprávnění užívají pozemek parc.č. 410/1 a zpevněnou plochu v celém rozsahu, a jejich 
hodnota je uvedena v tabulce č. 2.11. 
Cena těchto nemovitostí byla vypočtena výše. Cena zpevněné plochy bude pro stanovení 
ročního užitku uvažována bez  Kp. Pro účely výpočtu ročního užitku je rovněž od ceny 
zpevněné plochy odečteno opotřebení, které činí 41,7%. 
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Výměra 
pozemku 
410/1 
[m
2
] 
Jednotková 
cena 
pozemku 
[Kč/m2] 
Cena zpevněné 
plochy 
[Kč] 
Celkem 
[Kč] 
141 2 900 43 224,33 452 124,33 
Tab. č.  2.11   Rozsah a cena zatížené nemovitosti 
 
Jak již bylo zmíněno výše, pro ocenění je nejprve proveden výpočet ročního nájemného 
z ceny pozemku a zpevněné plochy metodou simulovaného nájemného. Výpočet je proveden 
pro nájemné ekonomické, tj. takové, které uhradí vlastníkovi veškeré náklady spojené s 
pronájmem a přitom přinese přiměřený výnos z kapitálu, vloženého do pořízení nemovitosti. 
 
Výše simulovaného nájmu činí 5,5 % za použití přílohy č. 16 oceňovací vyhlášky, kde je pro 
bytové domy dáno, že výnos tvoří 5,5 % ročně z ceny nemovitosti. Výše ročního užitku, 
nebo-li roční nájemné, je uvedeno v tabulce č. 2.12. 
 
Hodnota 
pozemku a 
zpevněné plochy 
[Kč] 
Použité % 
k výpočtu 
přiměřeného 
ročního 
nájemného 
Roční užitek 
celkem 
 
[Kč] 
Roční nájemné za 
 1 m
2 
 
[Kč/m2] 
452 124,33 5,5 24 866,84 176,36 
Tab. č.  2.12   Výše ročního užitku 
 
2.5.2   Odpočet nákladů na údržbu a opravu věci 
Jelikož pozemek budou užívat pouze oprávnění, budou se také v plné výši podílet na 
nákladech na údržbu a opravu věci. Toto se týká výpočtu věcného břemene ve výši obvyklé. 
Při výpočtu administrativní ceny se dle výkladu Ministerstva financí náklady na opravy a 
zachování věci neodečítají. 
Mezi náklady, jež se mohou odečíst od ročního užitku, patří daň z nemovitosti, pojištění 
stavby ( v našem případě se pozemek nepojišťuje), dále náklady na opravu a běžnou údržbu, 
amortizace staveb a také správa nemovitostí. 
Odpočet nákladů je proveden v následující tabulce č. 2.13. 
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Užitek ročně celkem 21 150,00 Kč 
Náklady na opravy a zachování věci 
Daň z nemovitosti – daná výměra pozemku mimo zastavěnou 
plochu stavby (0,20 Kč/m2 x 141 m2 x koef. 3,5) ročně 
98,70 Kč 
Pojištění nemovitosti – pozemek se nepojišťuje 0,00 Kč 
Náklady na opravy a běžnou údržbu ve výši 1% z ceny nových 
staveb (zpevněná plocha) bez Kp 
957,92 Kč 
Amortizace staveb kapitalizovaná ročně (3% z ceny staveb bez Kp) 1 744,90 Kč 
Správa nemovitostí ročně vč. úklidu průjezdu a pozemku - podíl na 
předmětné stavby a pozemek odborným odhadem 
2 000,00 Kč 
Náklady na opravy a zachování věci celkem 4 801,52 Kč 
Užitek oprávněného roční celkem po odpočtu nákladů na 
opravy a zachování věci 
16 348,48 Kč 
Tab. č. 2.13  Odpočet nákladů na opravy a zachování věci 
 
2.5.3   Výpočet obvyklé ceny věcného břemene 
Pro výpočet obvyklé ceny věcného břemene průchodu a průjezdu přes pozemek parc. č. 410/1 
bude použita metoda věcné renty. Pro výpočet je použito několik variant z hlediska počtu let 
užívání: 
1. 20 let 
2. Natrvalo 
3. Po dobu života oprávněného 
 
2.5.3.1   Míra kapitalizace 
Pro stanovení míry kapitalizace je použit výnos státních dluhopisů České republiky s co 
nejdelší dobou splatnosti, která trvá 57 let. Výnosnost státního dluhopisu ke dni 17.5.2013 pro 
nákup činí 3,696 %.  Nejvyšší doba splatnosti je volena proto, že po dobu uložení zajišťuje 
konstantní výnos s minimálním rizikem. [1] 
Pro stanovení míry kapitalizace je použita reálná úroková míra, z důvodu zohlednění vlivu 
meziroční inflace. Průměrná míra meziroční inflace pro měsíc duben 2013 byla zjištěna dle 
Českého statistického úřadu a činí 2,7 %. Reálnou úrokovou míru vypočteme pomocí vzorce: 
ݑ௥ ൌ൬ͳͲͲ ൅ ݑ௡ͳͲͲ ൅ ݑ௜ െ ͳ൰ ൈ ͳͲͲ ൌ ൬ͳͲͲ ൅ ͵ǡ͸ͻ͸ͳͲͲ ൅ ʹǡ͹ െ ͳ൰ ൈ ͳͲͲ ൌ ૙ǡ ૢૠΨ 
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Roční užitek oprávněného z věcného břemene (U) 20 065,32 Kč 
Obvyklá cena VB jako užitku oprávněného 
Jedná se o věcné břemeno natrvalo? Ano 
Vztah pro výpočet ceny věcného břemene (vzorec pro věčnou 
rentu) 
Ux100/u 
Míra kapitalizace ročně pro výpočet výnosové hodnoty (u) 0,97 % 
Cena věcného břemene 2 068 589,69 Kč 
Tab. č. 2.14  Obvyklá cena VB-jiná míra kapitalizace 
 
Z výpočtu vyplývá, že použitá míra kapitalizace není pro ocenění věcného břemena vhodná. 
Cena věcného břemena činí 2 068 589,69, přičemž jeho výměra je 141 m2, tudíž cena za 1 m2 
plochy zatížené věcným břemenem je 14 670,85 Kč. Cena věcného břemene je značně 
nadhodnocena, jelikož je 5 krát vyšší, než je obvyklá cena pozemku. Takový výsledek 
výpočtu nelze považovat za správný, neboť věcné břemeno jako určité omezení vlastnického 
práva nemůže mít vyšší hodnotu, jež je hodnota věci, kterou zatěžuje. Cenu by nebylo možno 
označit za obvyklou, neboť by k její realizaci na trhu s velkou pravděpodobností nikdy 
nedošlo. [7] 
Z tohoto důvodu bude výpočet proveden znovu za použití jiné míry kapitalizace.  
Míra kapitalizace bude volena pomocí článku prof. Bradáče, kde se zabývá oceňováním 
věcného břemene. Ve článku je uvedeno: „Míra kapitalizace je použita ve výši 6 % jako 
přibližně průměrná pro nemovitosti provozní a obytné podle přílohy č. 15 vyhlášky č. 
540/2002 Sb.“. [10] 
Míra kapitalizace dle příl. č. 16 vyhlášky č. 450/2012 činí pro nemovitosti pro garážování u 
budov 11 %, pro nemovitosti bytové 5,5 %. Po zprůměrování těchto 2 hodnot vyjde míra 
kapitalizace 8,25 %, která se dle názoru autorky jeví jako přiměřená. 
 
2.5.3.2   Věcné břemeno trvalé 
Zjištění hodnoty věcného břemene zřízeného natrvalo se provede výnosovým způsobem, 
vztahem pro věcnou rentu.  
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Věcné břemeno trvalé 
Roční užitek oprávněného z věcného břemene (U) 20 065,32 Kč 
Obvyklá cena VB jako užitku oprávněného 
Jedná se o věcné břemeno natrvalo? ano 
Vztah pro výpočet ceny věcného břemene (vzorec pro věčnou 
rentu) 
Ux100/u 
Míra kapitalizace ročně pro výpočet výnosové hodnoty (u) 8,25 % 
Cena věcného břemene obvyklá (VBU) 243 216,00 
Tab. č. 2.15  Obvyklá cena VB natrvalo 
 
2.5.3.3   Věcné břemeno na určitou dobu – 20 let 
Základní postup je stejný jako u věcného břemene natrvalo, ovšem pro výpočet se použije jiný 
vztah. 
Věcné břemeno na dobu 20 let 
Roční užitek oprávněného z věcného břemene (U) 20 065,32 Kč 
Obvyklá cena VB jako užitku oprávněného 
Jedná se o věcné břemeno natrvalo? ne 
Počet let užívání práva (n) 20 
Vztah pro výpočet ceny věcného břemene (vzorec pro věčnou 
rentu) ܷ ൈ ቀͳ ൅ ݑͳͲͲቁ௡ െ ͳቀͳ ൅ ݑͳͲͲቁ௡ ൈ ݑͳͲͲ 
Míra kapitalizace ročně pro výpočet výnosové hodnoty (u) 8,25 % 
Cena věcného břemene obvyklá (VBU) 193 392,52 Kč 
Tab. č. 2.16  Obvyklá cena VB na 20 let 
 
2.5.3.4   Věcné břemeno na dobu života oprávněného 
V předchozích případech se obvyklá cena věcného břemene vypočítala pro celou zastavěnou 
plochu, a jeho hodnota byla rozpočítána mezi jednotlivé oprávněné dle jejich frekvence 
užívání pozemku. Ovšem při stanovení ceny věcného břemene na dobu života oprávněného 
musí být roční užitek již před zahájením výpočtu rozdělen mezi jednotlivé oprávněné podle 
55 
 
jejich podílu. Je to z toho důvodu, že při výpočtu uvažujeme věk oprávněných, který má 
každý jiný. 
Oprávněný Podíl 
[%] 
Roční užitek  Věk 
oprávněného 
1. p. Jelen 32 6 420,90 72 
2. p. Malý 25 5 016,33 47 
3. p.Vašíčková 43 8 628,09 38 
Tab. č. 2.17  Roční užitek jednotlivých oprávněných 
 
pan Jelen 
Roční užitek oprávněného z věcného břemene (U) 6 420,90 Kč  
Obvyklá cena VB jako užitku oprávněného 
Počet let užívání práva dle smlouvy Po dobu života 
Stáří oprávněného 72 let 
Počet let užívání práva (n) 27 
Míra kapitalizace ročně pro výpočet výnosové hodnoty (u) 8,25 % 
Míra kapitalizace setinná (i) 0,0825 
Úročitel (q) 1,0825 
Vztah pro výpočet ceny věcného břemene (vzorec pro věčnou 
rentu) 
ܷ ൈ ݍ௡ െ ͳݍ௡ ൈ ݅  
Cena věcného břemene obvyklá (VBU) 68 675,56 Kč 
Tab. č. 2.18  Obvyklá cena VB na dobu života-oprávněný č.1 
 
pan Malý 
Roční užitek oprávněného z věcného břemene (U) 5 016,33 Kč 
Obvyklá cena VB jako užitku oprávněného 
Počet let užívání práva dle smlouvy Po dobu života 
Stáří oprávněného 47 let 
Počet let užívání práva (n) 52 
Míra kapitalizace ročně pro výpočet výnosové hodnoty (u) 8,25 % 
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Míra kapitalizace setinná (i) 0,0825 
Úročitel (q) 1,0825 
Vztah pro výpočet ceny věcného břemene (vzorec pro věčnou 
rentu) 
ܷ ൈ ݍ௡ െ ͳݍ௡ ൈ ݅  
Cena věcného břemene obvyklá (VBU) 59 818,44 Kč 
Tab. č. 2.19  Obvyklá cena VB na dobu života-oprávněný č.2 
 
paní Vašíčková 
Roční užitek oprávněného z věcného břemene (U) 8 628,09 Kč 
Obvyklá cena VB jako užitku oprávněného 
Počet let užívání práva dle smlouvy Po dobu života 
Stáří oprávněného 38 let 
Počet let užívání práva (n) 61 
Míra kapitalizace ročně pro výpočet výnosové hodnoty (u) 8,25 % 
Míra kapitalizace setinná (i) 0,0825 
Úročitel (q) 1,0825 
Vztah pro výpočet ceny věcného břemene (vzorec pro věčnou 
rentu) 
ܷ ൈ ݍ௡ െ ͳݍ௡ ൈ ݅  
Cena věcného břemene obvyklá (VBU) 103 752,37 Kč 
Tab. č. 2.20  Obvyklá cena VB na dobu života-oprávněný č.3 
 
V tabulce č. 2.21 jsou uvedeny obvyklé ceny věcného břemene natrvalo, na 20 let a in 
personam pro jednotlivé oprávněné. 
Oprávněný Podíl 
[%] 
VB trvalé 
[Kč] 
VB na 20 let 
[Kč] 
VB in personam 
[Kč] 
1 32 63 412,29 50 422,10 55 954,29 
2 25 49 540,85 39 392,27 52 758,73 
3 43 85 210,26 67 754,70 84 533,61 
Celkem 100 198 163,40 157 569,07 193 246,63 
Tab. č. 2.21  Obvyklá cena VB pro jednotlivé oprávněné 
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2.6   Ocenění věcného břemene jako ztráta povinného 
Jelikož se jedná o pozemek určený územním plánem města Opava jako zastavěná plocha, tedy 
plocha určená k zastavění, bude povinný omezen v tom, že tuto plochu nemůže zastavět. 
Povinný může pouze tuto plochu obhospodařovat (užívat jako zahradu), ale nemůže zde stavět 
nebo stávající stavbu rozšiřovat. Ztráta povinného pak bude rozdíl mezi obvyklou cenou 
pozemku určené k zastavění a obvyklou cenou pozemku druhem zahrada.  
Cena pozemku určeného k zastavění byla stanovena na základě obdobných inzerovaných 
nemovitostí, jak je uvedeno v kapitole  2.3. , a stejně tak tomu bude v případě stanovení ceny 
zahrady.  
Databáze pozemků druhu zahrada je součástí přílohy F. [22] 
Zjištění ceny porovnáním pozemků-zahrada  
Číslo Cena 
požadov
aná 
 
 
Kč/m2 
Koef. 
redukc
e na 
prame
n ceny 
Cena 
po 
redukc
i 
 
Kč/m2 
K1 K2 K3 K4 IO Cena 
oceň. 
Objektu 
 
Kč/m2 
polo
ha 
veliko
st 
vybav
ení 
Úva
ha 
znal
ce 
(1-4) 
1 368 0,90 331,2 0,98 1,10 1,15 1,10 1,364 451,65 
2 512 0,90 460,8 1,01 1,05 1,10 1,20 1,399 645,06 
3 497 0,90 447,3 1,02 1,30 1,02 1,05 1,420 635,23 
4 595 0,90 535,5 0,98 1,10 1,05 1,03 1,166 624,39 
Celkem průměr 589,08 
Směrodatná odchylka 92,01 
Odhad ceny pozemku Kč/m2 600,00 
K1 Koeficient úpravy na polohu pozemku                                                                                                                
K2 Koeficient úpravy na velikost pozemku 
K3 Koeficient úpravu s ohledem na vybavenost zahrady 
K4 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)                                                                                     
IO  Index odlišnostti      IO = (K1 × K2 × K3 × K4 )                                                                                                                            
Tab. č. 2.22 Zjištění ceny zahrady porovnávacím způsobem 
 
Je třeba si uvědomit, že ne celá plocha může být v budoucnu zastavěna. Tam, kde se nachází 
průjezd, je již plocha zastavěná, zde bude mít povinný ztrátu nulovou. Grafické znázornění je 
uvedeno v příloze D. 
výměra pozemku oprávněného - plocha průjezdu = výměra pozemku 
povinného 
141 m
2
 - 30 m
2
 = 111 m
2
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Cena pozemku určeného k zastavění Kč/m2 1 550 
Cena pozemku druhem zahrada Kč/m2 600 
Ztráta povinného Kč 950 
Výměra pozemku povinného m2 111 
Ztráta povinného Kč 105 450,00 
Tab. č. 2.23  Stanovení výše ztráty povinného 
 
Ztráta povinného není kapitalizována počtem let, jako tomu bylo v případě užitku 
oprávněného, ale je stanovena jako rozdíl mezi cenou pozemku určeného k zastavění a cenou 
pozemku vedeného (užívaného) druhem zahrada. 
2.7   Ocenění věcného břemene podle cenového předpisu  
2.7.1   Ocenění věcného břemene in rem 
Při ocenění věcného břemena práva chůze a jízdy za účelem zjištění ceny práva 
odpovídajícího předmětnému věcnému břemenu se ocenění provede podle § 18 odst. 3 zákona 
č. 151/1997 Sb., a to tak, že se roční užitek násobí počtem let užívání práva, nejvýše však pěti. 
Roční užitek nelze zjistit se smlouvy ani jinak, je tedy stanoven ve výši obvyklé ceny ročního 
užitku bez odpočtu přiměřených nákladů na opravy a údržbu. Jeho výše byla stanovena 
částkou 24 866,84 Kč, vychází z obvyklé ceny užívaného pozemku a staveb. Počet let užívání 
práva je na 20 let, druhá varianta je natrvalo. Jelikož je maximální počet let užívání práva 5 
let, je pro obě varianty stejný výpočet. 
Výpočet tedy bude následující: 
Nájemné roční celkem = roční užitek oprávněného z věcného 
břemene 
24 866,84 Kč 
Lze zjistit roční užitek ze smlouvy, z výsledků řízení o dědictví nebo 
z rozhodnutí příslušného orgánu? 
ne 
Výše ročního užitku dle smlouvy, výsledků řízení o dědictví nebo 
rozhodnutí příslušného orgánu 
není dáno 
Je roční užitek dle smlouvy o více než třetinu nižší než cena obvyklá? není dáno 
Uvažovaná výše ročního užitku 24 866,84 Kč 
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Jedná se o věcné břemeno na dobu života oprávněného? ne 
Počet let užívání práva dle smlouvy 20 let/natrvalo 
Počet let užívání práva pro výpočet podle § 18 odst. 3 5 let 
Cena věcného břemene podle § 18 odst. 3 zákona č. 151/1997 Sb. 124 334,20 Kč 
Tab. č. 2.24  Administrativní cena VB-in rem 
2.7.2   Ocenění věcného břemene in personam 
Postup bude stejný jako předchozí výpočet, ale jelikož právo patří určité osobě na dobu jejího 
života, oceňuje se desetinásobkem ročního užitku. 
Nájemné roční celkem = roční užitek oprávněného z věcného 
břemene 
24 866,84 Kč 
Lze zjistit roční užitek ze smlouvy, z výsledků řízení o dědictví nebo 
z rozhodnutí příslušného orgánu? 
ne 
Výše ročního užitku dle smlouvy, výsledků řízení o dědictví nebo 
rozhodnutí příslušného orgánu 
není dáno 
Je roční užitek dle smlouvy o více než třetinu nižší než cena obvyklá? není dáno 
Uvažovaná výše ročního užitku 24 866,84 Kč 
Jedná se o věcné břemeno na dobu života oprávněného? ano 
Počet let užívání práva dle smlouvy 20 let/natrvalo 
Počet let užívání práva pro výpočet podle § 18 odst. 3 10 let 
Cena věcného břemene podle § 18 odst. 3 zákona č. 151/1997 Sb. 248 668,40 Kč 
Tab. č. 2.25  Administrativní cena VB-in personam 
Hodnoty administrativní ceny věcného břemene pro jednotlivé oprávněné uvádí tabulka č. 
2.26. 
Uživatel Podíl 
[%] 
VB in rem 
 
[Kč] 
 
VB in 
personam 
[Kč] 
1 32 33 840,00 67 568,00 
2 25 26 437,50 52 787,50 
3 43 45 472,50 90 794,50 
Celkem 100 105 750,00 211 150,00 
Tab. č. 2.26  Administrativní cena VB pro jednotlivé oprávněné 
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2.8   Zhodnocení výsledků 
Provedeným oceněním byly zjištěny ceny věcného břemene průchodu a průjezdu přes 
pozemek jiného vlastníka. Byla zjištěna cena obvyklá i cena administrativní v několika 
variantách. Ocenění bylo provedeno jak na dobu neurčitou, tak na dobu trvání 20 let, a také na 
dobu života oprávněného.   
Při ocenění věcného břemene přechodu přes cizí pozemek byl v první řadě stanoven roční 
užitek oprávněného z věcného břemene. Do jeho výše nebyla zahrnuta pouze cena povinného 
pozemku, ale rovněž cena zpevněné plochy, kterou oprávněný využívá. Bylo stanoveno, že 
předmětnou část pozemku budou využívat pouze oprávnění, proto je potřeba rozdělit cenu 
věcného břemene dle poměru užívání jednotlivými oprávněnými. 
 
Graf č. 2.1 Obvyklá a administrativní cena věcného břemene 
 
Graf č. 2.1 uvádí cenu věcného břemene obvyklou a administrativní. Obvyklá cena je 
vypočtena s tím, že se oprávnění na nákladech podílejí, kdežto u administrativní ceny 
neuvažujeme s odpočtem nákladů na opravy a zachování věci. 
Věcné břemeno in rem má nejnižší hodnotu z toho důvodu, že roční užitek násobíme pouze 5 
lety užívání. Proto je pro oprávněné výhodnější zřídit věcné břemeno in rem pro zjištění ceny 
administrativní, a u ceny obvyklé je to na dobu určitou, v tomto případě na 20 let. 
Administrativní cena věcného břemene byla nižší než cena obvyklá, v porovnání s věcným 
břemenem trvalým až 1,6 krát. 
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Postup pro stanovení administrativní (zjištěné) ceny je dán § 18 zákona o oceňování majetku, 
zatímco postup pro stanovení ceny obvyklé závisí do značné míry na úvaze znalce, jeho 
znalosti trhu a zvážení faktorů, které mohou výslednou cenu věcného břemene ovlivnit. 
Administrativní cena dle mého názoru nezobrazuje reálnou hodnotu věcného břemene a lze ji 
doporučit pouze pro účely stanovení základu daně, a to z důvodu snadné předvídatelnosti 
výsledné ceny a snadného ověření správnosti provedeného výpočtu ve znaleckém posudku ze 
strany správce daně, resp. státu. 
 
 
Graf č. 2.2 Užitek oprávněného a ztráta povinného 
 
Graf č. 2.2 zobrazuje užitek oprávněného a ztrátu povinného, který jasně demonstruje, že 
užitek oprávněného je o více než 50 % vyšší než ztráta povinného. Má-li dojít k uzavření 
smlouvy o zřízení věcného břemene, budou smluvní strany v první řadě vyjednávat o kupní 
ceně. K její realizaci dochází, dojde-li na trhu ke střetu nabídkové a poptávkové ceny. Pro 
povinného má kupní cena minimální hodnotu jeho ztráty z věcného břemene. Pod tuto 
hodnotu při vyjednávání neklesne, neboť by pro něj pak bylo výhodnější věcné břemeno 
nezřizovat. Jelikož je v tomto případě ztráta nižší než užitek, dá se předpokládat, že se 
obvyklá hodnota věcného břemene bude pohybovat mezi těmito hodnotami, což by bylo 
174 333,00 Kč. 
Pokud by ovšem byla ztráta vyšší než užitek, dá se předpokládat, že hodnota věcného 
břemene by byla ve výši ztráty povinného, jelikož jinak by pro něj nebylo výhodné věcné 
břemeno zřizovat. Je pravděpodobné, že by oprávnění vyšší cenu akceptovali, jelikož se 
potřebují dostat ke svým nemovitostem. 
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Graf č. 2.3 Obvyklá cena věcného břemene 
 
V grafu č. 2.3 je uvedena obvyklá cena věcného břemene rozpočítána mezi jednotlivé 
oprávněné dle frekvence jejich užívání pozemku. Nejvyšší hodnoty má věcné břemeno 
zřízené na trvalo, naopak nejnižší jsou u věcných břemen zřízených na 20 let.  
U věcných břemen na život oprávněného hraje roli to, kolik má oprávněný let. Například u 
oprávněného č. 1, jež má 72 let, je výhodnější zřídit věcné břemeno na délku života než 
natrvalo. U oprávněného č. 3 má obvyklá cena věcného břemene zřízeného natrvalo a na život 
oprávněného přibližně stejné hodnoty, jelikož oprávněný má 38 let a předpokládá se ještě 61 
roků užívání práva. Pokud by byl oprávněný ještě mladší, je pro něj výhodnější zřídit věcné 
břemeno natrvalo. 
Závěrem lze říci, že pro oprávněné je nejvhodnější zřídit věcné břemeno na dobu určitou, 
v tomto případě na 20 let. Druhou možností je zřídit věcné břemeno na dobu života 
oprávněného, ovšem zde hraje velkou roli věk oprávněného a také je zde nevýhoda, že po 
smrti oprávněného věcné břemeno zaniká a nemůže přejít na právního nástupce oprávněného. 
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ZÁVĚR 
Diplomová práce na téma „Stanovení hodnoty věcného břemena průchodu a průjezdu“ 
obsahuje komplexní vymezení problému jak z hlediska teoretického, tak i z názorného řešení 
konkrétního věcného břemene. 
Problematiku oceňování věcných břemen lze rozdělit do dvou oblastí, které zpravidla 
tvoří rovněž úkoly znalce při zpracování znaleckého posudku – stanovení ceny obvyklé a 
ceny administrativní (zjištěné). Je tedy důležité znát důvod ocenění. Administrativní cenu 
zjišťujeme např. pro daňové účely a pro potřeby orgánů a institucí, kdežto cenu obvyklou 
stanovujeme zejména pro uzavření smlouvy o zřízení věcného břemene. Každá z těchto cen 
má jiný charakter, jiný postup při výpočtu, i jiné výhody a nedostatky.  
Společným znakem je nutnost stanovení ročního užitku z věcného břemene, konkrétní 
postup se však rovněž může lišit. Aby byl roční užitek stanoven správně, je zapotřebí mít 
dostatek informací o oceňované nemovitosti. To bývá většinou nejproblematičtější, jelikož 
není dostatek pronajímaných pozemků a k nim příslušné nájemní smlouvy. Z tohoto důvodu 
se volí náhradní metody, jak určit obvyklé nájemné pro dané nemovitosti zatížené věcnými 
břemeny, například porovnáním podobných pozemků nebo simulovaným nájmem. 
Obvyklou cenu věcného břemene, pokud je k výpočtu použita výnosová metoda, do 
značné míry ovlivňuje rovněž míra kapitalizace. V této práci byla míra kapitalizace určena dle 
výnosů z dluhopisů s co nejdelší dobou splatnosti, která činí 57 let. Výpočet byl pak proveden 
pro reálnou úrokovou míru, která pamatuje i na inflaci. Takový výsledek výpočtu ovšem 
autorka nepovažuje za správný,jelikož cena pozemku byla značně nadhodnocena. Cenu by 
nebylo možno označit za obvyklou, neboť by k její realizaci na trhu s velkou 
pravděpodobností nikdy nedošlo. Proto byla míra kapitalizace určena pomocí oceňovací 
vyhlášky.  
Neméně důležité je potřeba zjistit, kdo se bude podílet na nákladech na opravu a 
údržbu stavby. V tomto případě bude nejvhodnější, když se na nákladech budou podílet pouze 
oprávnění. Je to z toho důvodu, že povinný pozemek nevyužívá. Další variantou může být i 
to, že se na nákladech budou podílet společně. 
Dalším způsobem určení hodnoty věcného břemene bylo stanovení a výpočet ceny 
administrativní, neboli zjištěné. Cena zjištěná uvažovala stejný roční užitek jako v případě 
ocenění tržní cenou obvyklou. Rozdíl je až při samotném ocenění, kde cena zjištěná nepočítá 
s mírou kapitalizace, ale násobí se počtem let užívání práva, nejvýše však pěti lety, i když je 
věcné břemeno zřízeno na trvalo. Patří-li však právo určité osobě na dobu jejího života, 
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oceňuje se desetinásobkem ročního užitku. Zde musíme pamatovat na to, že se náklady na 
opravu a údržbu věci neodečítají. 
Závěrem lze říci, že oceňování věcných břemen je problematika složitá a nelze určit 
jednotný postup pro jejich oceňování. Je důležité přesně specifikovat předmět věcného 
břemene a jeho dobu trvání. Je také třeba stanovit, zda má být výpočet proveden za 
předpokladu, že se oprávněný bude v budoucnu podílet na nákladech na opravy a zachování 
věci či nikoliv, případně že má být výpočet proveden pro oba případy. 
 
Na základě výše uvedeného autor shledává zadání cílů za splněné. 
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Příloha C: Informace o parcele, na níž má být zřízeno věcné břemeno 
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Příloha D: Vyznačení ztráty povinného 
 
 
 
Zelená – plocha zastavěná bytovým domem 
Modrá – průjezd (ztráta povinného nulová) 
Červená – zastavěná plocha a nádvoří (zde je ztráta povinného) 
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Příloha E: Databáze pozemků pro porovnávací metodu – zastavěná plocha 
 Popis Cena 
1. 
 
Opava-Kylešovice 
Stavební parcela v Opavě - Kylešovicích. 
Veškeré inženýrské sítě u pozemku. Příjezdová 
cesta obecní.  
Výměra: 1216 m2 
Číslo zakázky: 301803 
Datum vložení inzerátu: 16.3.2013 
1 763 200 Kč 
1 450 Kč/m2 
2. 
 
Opava-Jaktař 
Nabízíme prodej pozemku 2 596 m2, ul. 
Kotrčova, Opava - Jaktař. Pozemek je určený 
ke stavbě RD. Nachází se v rovině, má tvar 
obdélníka, je oplocený. Veškeré IS jsou na 
hranici. K pozemku vedou dvě příjezdové 
cesty.  
Výměra: 2 596 m2 
Číslo zakázky: 0000144685 
Datum vložení inzerátu: 25.3.2013 
3 115 000 Kč 
1 200 Kč/m2 
3. 
 
 
Opava-Kateřinky 
Prodej stavbení parcely 826 m2 v Opavě - 
Kateřinkách ( za OBI ), veškeré ing. sítě jsou 
na pozemku. Vyšší cena odpovídá nákladům 
spojených se zhotovením nové příjezdové 
komunikace, nového chodníku, včetně nové 
výstavby všech ing. sítí . Smluvně je pak tato 
investice ošetřena a při výstavbě na pozemcích 
přes cestu dojde k částečnému vrácení investic 
(až 300 tis. Kč).  
Výměra: 826 m2 
Číslo zakázky: PO1209:1531343 
Datum vložení inzerátu: 7.3.2013 
1 680 000 Kč 
2 034 Kč/m2 
4. 
 
Opava-Kateřinky 
Nabízíme stavební parcelu o rozloze 800 m2. 
Jedná se o parcelu, která je nově zasíťovaná, 
včetně komunikace a osvětlení. Vedle se 
nachází market OBI. 
Výměra: 800 m2 
Číslo zakázky: 302110 
Datum vložení inzerátu: 11.3.2013 
2 520 000 Kč 
1 450 Kč/m2 
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5. 
 
Opava-Kateřinky 
Prodej stavebního pozemku u centra města o 
výměře 672 m2. Veškeré inženýrské sítě u 
pozemku. Vhodný k výstavbě občanské 
vybavenosti, tzn. školství, zdravotnictví, 
kultura, sociální služby. 
Výměra: 672 m2 
Číslo zakázky: 284247 
Datum vložení inzerátu: 14.3.2013 
950 000 Kč 
1 414 Kč/m2 
6. 
 
Opava-Kylešovice 
Stavební pozemek o rozloze 1367 m2, 
příjezdová cesta 383 m2. Pozemek je rovinatý. 
Nachází se zde chata, pergola a skleník. Chata 
byla uvnitř rekonstruována v roce 2011. Na 
pozemku je kanalizace, studna s pitnou vodou, 
elektřina a plynová přípojka, která zatím není 
funkční. Vodovodní přípojka je vzdálená 60 
metrů od hranice parcely. 
Výměra: 1367 m2 
Číslo zakázky: 253378 
Datum vložení inzerátu: 14.2.2013 
2 450 000 Kč 
1 414 Kč/m2 
7. 
 
Opava-Kateřinky 
Nabízíme Vám ke koupi stavební pozemek na 
okraji města v Opavě Kateřinkách o celkové 
rozloze 1326 m
2. Pozemek je rovinatý, se 
všemi inženýrskými sítěmi(elektro, voda, plyn, 
kanalizace) a přístupovou cestou ve vlastnictví 
prodávajícího. Veškerá občanská vybavenost a 
nájezd na obchvat Opavy v blízkosti.  
Výměra: 1326 m2 
Číslo zakázky: 48093 
Datum vložení inzerátu: 4.3.2013 
1 949 220 Kč 
1 470 Kč/m2 
8. 
 
Opava-Předměstí 
Nabízíme k prodeji pozemek určený k výstavbě 
RD, v klidné čtvrti Opavy. Výměra pozemku je 
cca 894m
2. IS v těsné blízkosti. 
Výměra: 894 m2 
Číslo zakázky: 805651036 
Datum vložení inzerátu: 29.3.2013 
1 505 496 Kč 
1 684 Kč/m2 
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Č. 
Lokalita:  
Opava a okolí 
Výměra 
m
2
 
Jiné 
Oceň. 
objekt 
Opava-Předměstí 369 
Veškeré inženýrské sítě, zastavěno bytovým 
domem 
1 Opava-Kylešovice 1 216 
veškeré inženýrské sítě u pozemku, příjezdová 
cesta obecní. 
2 Opava-Jaktař 2 596 
nachází se v rovině, má tvar obdélníka, je 
oplocený, veškeré is jsou na hranici, k pozemku 
vedou dvě příjezdové cesty.  
3 Opava-Kateřinky 826 
veškeré ing. sítě jsou na pozemku, nové příjezdové 
komunikace, nový chodník, včetně nová výstavba 
všech ing. sítí 
4 Opava-Kateřinky 800 
jedná se o parcelu, která je nově zasíťovaná, včetně 
komunikace a osvětlení. 
5 Opava-Kylešovice 672 veškeré inženýrské sítě u pozemku.  
6 Opava-Kylešovice 1 367 
pozemek je rovinatý, nachází se zde chata, 
pergola a skleník.  plynová přípojka zatím není 
funkční, vodovodní přípojka je vzdálená 60 metrů 
od hranice parcely. 
7 Opava-Kateřinky 1 326 
pozemek je rovinatý, se všemi inženýrskými 
sítěmi(elektro, voda, plyn, kanalizace) a 
přístupovou cestou ve vlastnictví prodávajícího 
8 Opava-Předměstí 894 is v těsné blízkosti 
9 Opava-Palhanec 670 
přípojka elektřiny je na pozemku, ostatní řády se 
nacházejí v těsné blízkosti 
10 Opava-Jaktař  1 619 
samostatný příjezd, inženýrské sítě jsou na hranici 
pozemku. 
9 
 
Opava-Palhanec 
Nabízíme k prodeji pozemek k výstavbě RD o 
výměře cca 670 m2 v Opavě Palhanci. Přípojka 
elektřiny je na pozemku, ostatní řády se 
nacházejí v těsné blízkosti.  
Výměra: 670 m2 
Číslo zakázky: 2785362524 
Datum vložení inzerátu: 29.3.2013 
904 500 Kč 
1 350 Kč/m2 
10. 
 
Opava-Jaktař 
Nabízíme stavební parcelu v blízkosti centra 
Opavy, se samostatným příjezdem. Plocha 
parcely je 1619 m
2. Pozemek se dá využít jak 
ke komerčním účelům, tak i na výstavbu 
rodinných domů. Inženýrské sítě jsou na 
hranici pozemku. 
Výměra: 1619 m2 
Číslo zakázky: 31590 
Datum vložení inzerátu: 4.3.2013 
2 022 131 Kč 
1 249 Kč/m2 
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Příloha F: Databáze pozemků pro porovnávací metodu – zahrada 
 Popis Cena 
1. 
 
Opava-Jaktař 
Zahrada o rozloze 351 m
2
 s dřevěnou zahradní 
chatou. Nachází se v zahrádkářské osadě 
Radost v Opavě - Jaktaři. Zahrada je oplocená, 
studna s užitkovou vodou, v blízkosti rozvaděč 
elektrického proudu, možnost napojení. 
Ovocné a okrasné stromy a keře. K dispozici 
ihned. V blízkosti menší parkoviště. 
Výměra: 351 m2 
Číslo zakázky: 318144 
Datum vložení inzerátu: 7.5.2013 
 
129 000 Kč 
368 Kč/m2 
2. 
 
Opava 
Zahrada v Osadě Rozkvět o rozloze 250 m2. 
Dřevěná chata s elektřinou a vybavením. Suchý 
záchod. Na pozemku je venkovní krb, 
houpačka, pískoviště, velká lavička a stůl, vše v 
ceně. Majitel má také vlastní vrt na vodu. 
Výměra: 250 m2 
Číslo zakázky: 319943 
Datum vložení inzerátu: 2.5.2013 
128 000 Kč 
512 Kč/m2 
3. 
 
 
Opava 
Pozemek o celkové rozloze 906 m2, na 
pozemku staré stavení v havarijním stavu, 
studna, celý pozemek oplocený, nutno dořešit 
obslužnost domu. V územním plánu města 
lokalita k výstavbě RD. V blízkosti MHD, 
klidná lokalita. 
Výměra: 906 m2 
Číslo zakázky: 287710 
Datum vložení inzerátu: 20.3.2013 
450 000 Kč 
497 Kč/m2 
4. 
 
Opava 
Nabízíme zahradu se zděnou chatou o celkové 
rozloze 343 m
2. Zahradu lze využít na stavební 
místo nebo ke komerčním účelům. Veškeré 
inženýrské sítě se nacházejí na hranici 
pozemku. Příjezd z obecní zpevněné 
komunikace. 
Výměra: 343 m2 
Číslo zakázky: 260276 
Datum vložení inzerátu: 4.4.2013 
204 085 Kč 
595 Kč/m2 
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Č. 
Lokalita:  
Opava a okolí 
Výměra 
m
2
 
Jiné 
Oceň. 
objekt 
Opava-Předměstí 111 
Veškeré inženýrské sítě, zastavěno bytovým 
domem 
1 Opava-Jaktař 351 
zahrada je oplocená, studna s užitkovou vodou, v 
blízkosti rozvaděč elektrického proudu, možnost 
napojení 
2 Opava 250 
dřevěná chata s elektřinou a vybavením. Suchý 
záchod. Na pozemku je venkovní krb, houpačka, 
pískoviště, velká lavička a stůl 
3 Opava 906 
na pozemku staré stavení v havarijním stavu, 
studna, celý pozemek oplocený, nutno dořešit 
obslužnost domu 
4 Opava 343 
zděná chata, veškeré inženýrské sítě se nacházejí 
na hranici pozemku. Příjezd z obecní zpevněné 
komunikace. 
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Příloha G: Fotodokumentace 
 
 
